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1 Innledning 
1.1 Om emnet 
Temaet for denne oppgaven er salgspålegg etter lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 
31 § 26 (heretter kalt esl) som gjelder salgspålegg. Salgspålegg er en av sameiets 
sanksjoner når en seksjonseier misligholder sine forpliktelser i sameiet.  
 
Problemstillingen jeg vil behandle er hva som ligger i vilkåret om vesentlig mislighold etter 
esl § 26, og jeg vil i denne sammenheng forsøke å vise hvilke typer mislighold og dets 
omfang som anses å oppfylle lovens krav. 
 
Salgspålegg er en svært streng og inngripende sanksjon, og skal derfor bare brukes i 
særlige tilfeller. For å avgjøre om misligholdet er av en slik art at det gir grunnlag for 
salgspålegg må det en konkret vurdering til i hvert enkelt tilfelle. Forarbeider, rettspraksis 
og juridisk litteratur gir et bilde av hvilket mislighold som skal til, og hvordan vurderingen 
av vesentlighetskravet bør foretas. 
 
Mislighold i eierseksjonssameier kan være av ulik art og av ulikt omfang, og det kan 
skyldes både dårlig oppførsel og manglende ressurser. I mange tilfeller er det ressurssvake 
mennesker som misligholder sine forpliktelser og som blir pålagt å flytte ut av sine hjem. 
Salgspålegg vil oppleves som veldig uheldig for seksjonseier, da han mister både retten til å 
bo og eie sitt eget hjem. For også å beskytte seksjonseierne må derfor denne 
reaksjonsformen være svært streng og regnes som sameiets siste utvei.  
 
Samtidig er det nødvendig for sameiet å ha muligheten til denne type reaksjon, for å 
beskytte øvrige beboere mot uakseptabel fremtreden. Derfor har loven åpnet for denne 
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sanksjonen av hensyn til de øvrige beboernes behov for trygghet, trivsel i eget hjem og 
økonomisk sikkerhet. Dette samspillet skal jeg forsøke å vise i min fremstilling av emnet. 
 
1.2 Lovens virkeområde 
En eierseksjon er en sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av en 
eller flere boliger eller andre bruksenheter i eiendommen
1
. Definisjonen nevner at en 
eierseksjon både kan være bolig eller annen type bruksenhet. Med annen type bruksenhet 
forstås næringslokaler som kan være både lager, kontor, industrilokaler eller andre lokaler 
brukt til næringsvirksomhet. Det er også et kjennetegn på eierseksjoner at det er opprettet et 
eget grunnboksblad for hver seksjon
2
, men dette kommer ikke frem av 
definisjonsbestemmelsen i loven. Dette gjør at eierseksjonene blir tilnærmet lik vanlige 
eneboliger hvor eier har både faktisk og juridisk råderett over bruksenheten sin.  
 
Eierseksjonene kan stå på både eid grunn og festet grunn. Hvis grunnen er festet, foreligger 
det da et felles festeforhold mens bygningen likevel er i sameie mellom de ulike eierne
3
. Er 
grunnen eid, er de på vanlig måte sameiere i både bygning og grunn. En eierseksjon kan 
benyttes til både helårsbolig og fritidsbolig, begge alternativer omfattes av loven selv om 
det ligger noen begrensninger på seksjoner som brukes til fritidsbolig
4
.  
 
Loven gjelder også for en sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet særskilt 
eiendomsrett til bolig eller annen bruksenhet der forholdet lovlig er opprettet og tinglyst før 
loven trådte i kraft
5
. Dette sikter til allerede eksisterende eierfellesskaper der grunn og 
fellesarealer er i sameie mens hver og en er eneeier av sin bruksenhet
6
. Denne eieformen 
finnes i andre land blant annet Danmark, og derfor blir den ofte omtalt som den ”danske 
                                                 
1
 Esl § 1 
2
 Ot.prp.nr.33 (1995-1996) Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) s. 91 
3
 Ot.prp.nr.33 (1995-1996) Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) s. 92 
4
 Esl §§ 2 femte ledd, 6 sjuende ledd, 14 sjette ledd og 22 tredje ledd gjelder ikke fritidsbolig. 
5
 Esl § 1 annet ledd 
6
 Ot.prp.nr.33 (1995-1996) Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) s. 92 
 3 
modell”7. Den danske modell er ikke lengre tillatt i Norge8, men sameier opprettet før 1983 
reguleres likevel av eierseksjonsloven. I dag kreves det altså at når et eierseksjonssameie 
opprettes, er man sameiere i hele eiendommen og eventuelt grunnen, og at man videre bare 
har en særskilt enerett til bruk av sin seksjon.  
 
En seksjonseier er en faktisk eller juridisk person som eier en ideell andel i et 
eierseksjonssameie. Seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og en rett til å bruke 
fellesarealer til det de er beregnet til og vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med 
tiden og forholdene
9
. Det vil altså gi seksjonseiere en eksklusiv bruksrett til sin egen 
leilighet, mens det vil foreligge en ordinær sameierett til fellesarealer. Den totale 
bruksretten er likevel begrenset etter vanlige naborettslige prinsipper slik at bruken ikke må 
være til skade eller ulempe for de øvrige beboerne
10
. Videre kan bruken bare skje i samsvar 
med formålet bestemt i seksjoneringen
11
, det vil si at hvis fastsatt formål er boligbruk så 
kan ikke en seksjonseier uten videre bruke seksjonen til næringsvirksomhet. Det kan også 
være fastsatt andre begrensninger på bruken i sameiets vedtekter, men dette vil da bare 
gjelde for næringsseksjoner. En særlig begrensning som kan gjelde næringsseksjoner er for 
eksempel at det ikke er tillatt å drive nattklubb i seksjonen. Esl § 19 fjerde ledd forstås da 
slik at det ikke kan foreligge begrensninger for boligseksjoner med unntak av vanlige 
ordensregler fastsatt av sameiet
12
 og andre rettslige begrensninger som er fastsatt i 
vedtektene etter tilslutning fra de sameierne det gjelder
13
. Eksempel på typiske rettslige 
begrensninger er at seksjonseiere skal tilhøre en bestemt persongruppe som pensjonister 
eller tilhøre en bestemt organisasjon
14
. 
 
                                                 
7
 Wyller Christian Fr. Kommentar til esl § 1. www.rettsdata.no note 4 (sitert 6.11.08) 
 
9
 Esl § 19 
10
 Esl § 19 annet ledd 
11
 Esl § 19 tredje ledd 
12
 Esl § 19 sjette ledd 
13
 Esl § 22 annet ledd 
14
 Wyller Christian Fr. Kommentar til esl § 22. www.rettsdata.no note 264 (sitert 6.11.08) 
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1.3 Historikk 
I Norge har det vært vanlig å bygge på tradisjonell sameierett
15
 som regulerer rådigheten og 
fordeling av bruken
16
 når en bolig var eid av to eller flere sammen. Den tradisjonelle 
bruken har vært tomannsboliger, men på 1960-tallet kom eierseksjoner som en ny type 
eierbolig i blokkbebyggelse
17
. Det ble da oppført flerfamiliehus og større boligblokker 
rundt omkring i landet samtidig som mye av den eldre boligbebyggelsen ble omorganisert 
til boligsameier
18
.  
 
Boretten var organisert slik at alle seksjonseierne var sameiere til hele bygningen, men hver 
og en hadde eksklusiv bruksrett til sin leilighet, slik som en eier har til sin enebolig. På 
1960- og 1970-tallet ble den tradisjonelle sameieretten også brukt på disse boligene, 
samtidig som det utviklet seg en praksis hos byskriveren i Oslo at hver sameiepart fikk eget 
grunnboksblad
19
. Grunnen til at hver seksjon fikk eget grunnboksblad var at det da ble 
enklere å holde orden på eier- og heftelsesforhold til hver bruksenhet
20
. Med den økning av 
antall eierleiligheter meldte det seg et behov for en lovendring tilpasset de nye sameiene. 
Lov om eierseksjoner ble vedtatt i 1983, og fra da var det anledning å seksjonere bygninger 
og opprette eierseksjonssameier, selv om det allerede eksisterte mange slike sameier fra 
tidligere
21
.  
 
Det fulgte av 1983-lovens § 16 at en sameier kunne pålegges å måtte selge sin seksjon i 
tilfeller der det forelå vesentlig mislighold. Bestemmelsen var ikke utfyllende på hvordan 
                                                 
15
 Lov-1965-06-18-6 
16
 Ot.prp.nr.33 (1995-1996) Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) s. 7 
17
 Wyller (2000) s. 41 
18
 Ot.prp.nr.33 (1995-1996) Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) s. 7 
19
 Ot.prp.nr.33 (1995-1996) Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) s. 7 
20
 Ot.prp.nr.33 (1005-1996) Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) s. 7 
21
 Wyller (2000) s. 41 
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man skulle gå frem i en slik situasjon. Sameiet måtte da skaffe seg dom eller annet 
tvangsgrunnlag hvis ikke salgspålegget frivillig ble gjennomført
22
. 
 
I 1991 kom det regler som ga namsmyndighetene rett til å gjennomføre et salg hvis ikke det 
kom uholdbare innvendinger mot salget
23
. I 1993 ble regelen om salgspålegg i 1983-lovens 
§ 16 tilpasset tvangsfullbyrdelsesloven av 1992, og dagens § 26 er tilnærmet lik § 16 i 
1983-loven slik disse lød etter endringene
24
. 
 
1.4 Rettskildesituasjonen  
Hjemmelen er eierseksjonsloven
25
 § 26 som avløste den tidligere eierseksjonsloven av 4. 
mars 1983 nr. 7 § 16, og de to bestemmelsene har tilnærmet lik ordlyd. Dagens 
bestemmelse lyder slik:  
§ 26. Pålegg om salg  
       Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen. Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfelle der det kan kreves fravikelse 
etter § 27. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen 
solgt. Pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis 
pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er 
mottatt.  
       Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom namsmyndighetene etter 
reglene om tvangssalg så langt de passer. Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. 
Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 første ledd reises innvendinger mot 
tvangssalget som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om tvangssalg ikke tas til følge uten behandling 
ved allmennprosess. Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det minste bud som kan 
stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter denne paragraf.  
 
Forarbeider til eierseksjonsloven baserer seg mye på hvordan den tidligere loven er 
praktisert og forstått. Forarbeider til 1983-loven
26
 vil også være relevant for tolkningen av 
dagens regel siden det er der grunnlaget ble lagt. 
                                                 
22
 Hagen  mfl. (2001) s. 200 
23
 Hagen  mfl. (2001) s. 200 
24
 Hagen  mfl. (2001) s. 200 
25
 Lov-1997-05-23-31 
26
 Ot.prp.nr.48 (1981-1982) Om lov om eierseksjoner 
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Når det gjelder rettspraksis er det mange dommer å hente eksempler fra. Når det gjelder 
dommer som behandler mitt tema er det bare relevante dommer fra lagmannsrettene samt 
noen dommer fra ulike tingretter. Det samme gjelder også avgjørelser i tilknytning til 
fravikelsesbestemmelsen i esl § 27, som også kan belyse misligholdssituasjoner etter esl § 
26. Etter 1983-lovens §§ 16 og 16a
27
 er det også mye rettspraksis på området, en del 
kjennelser fra Høyesterett og mange avgjørelser fra lagmannsrettene og tingrettene.  
Da borettslagsloven av 6. juni 2003 nr. 39 (heretter forkortet brl) §§ 5-22 og 5-26 er bygd 
opp etter samme mønster som eierseksjonslovens regler om mislighold, vil rettspraksis fra 
borettslagsloven derfor også ha betydning for tolkningen av esl § 26 og omvendt. Det 
samme gjelder reglene om dette i den opphevede borettslagsloven av 4. februar 1960 nr 2 § 
36. Siden tidligere borettslag bygde på den nå opphevede husleieloven av 16. juni 1939 nr. 
6, samt til dels nåværende husleielov av 26. mars 1999 nr. 17 § 9-9 (heretter vil 
husleielovene være forkortet husll) vil også praksis fra husleieforhold i en viss grad være 
relevant for tolkningen av hva som kan legges i begrepet vesentlig mislighold. 
 
Det finnes en god del juridisk litteratur på dette området, og i løpet av arbeidet med denne 
oppgaven har jeg brukt eierseksjonslovens kommentarutgave skrevet av Ørnulf Hagen med 
flere (2001), borettslovskommentaren av Kåre Lilleholt med flere (2006), Christian 
Wyllers bok om boligrett (2000), Ørnulf Hagens bok om 1983-loven (1994), Dag 
Stadheims bok om boligselskaper (2000) og en bok om lov og rett i borettslag av Thor Eek 
med flere (2005). 
 
1.5 Avgrensning av emnet 
Denne oppgaven skal avgrenses mot esl § 27 om fravikelse. Fravikelse gir rett til utkastelse 
av en seksjonseier eller annen bruker som misligholder pliktene sine på en slik måte at det 
sjenerer de øvrige beboerne. De misligholdstyper som kan begrunne et krav om fravikelse 
er tilfeller der oppførselen medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
                                                 
27
 Tilsvarte dagens esl §§ 26 og 27. 
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eiendommen, eller tilfeller der oppførselen er til alvorlig plage eller sjenanse for de øvrige 
beboerne.  
 
De som kan kreves kastet ut etter esl § 27 er etter lovens ordlyd seksjonseieren. Med det 
forstås vedkommende som er hjemmelshaver til seksjonen. Det følger videre av rettspraksis 
at husstandsmedlemmer også skal identifiseres med seksjonseier
28
, og fravikelsen vil gjelde 
hele husstanden og ikke bare den som lager trøbbel. Selv om det er urimelig at hele 
husstanden må flytte fordi en av dem lager trøbbel og bråk, er det ikke meningen at loven 
skal legge opp til at husstander splittes opp. Derfor må enten alle få bo der eller alle må 
fravike. Begjæring om fravikelse skal gis tidligst samtidig med at det gis pålegg om salg, 
dette følger av esl § 27 første ledd. 
 
Er det en annen bruker av seksjonen som ikke bor sammen med seksjonseier, for eksempel 
en leietaker, vil de samme regler
29
 gjelde. Men da vil det ikke være et krav etter loven om 
at seksjonseier skal ha salgspålegg
30
. Dette fordi seksjonseier ikke skal måtte selge hvis han 
for eksempel måtte ha lånt bort leiligheten til sin separerte partner eller leietaker som måtte 
stå for misligholdet. Sameiet vil bare kvitte seg med den som lager bråk. Det ville vært en 
altfor streng og inngripende reaksjon om seksjonseier måtte stå til ansvar og selge 
eierseksjonen sin på grunn av en ustabil leietaker som han har vært uheldig og leid ut til
31
. 
 
Fravikelsesbestemmelsen i esl § 27 er bare en alternativ hurtigere måte å få stopp på 
alvorlige bråk- og ødeleggelsestilfeller hvor esl § 26 ville ha brukt for lang tid
32
. Dette kan 
for så vidt sies å være en sikkerhetsventil for de øvrige beboerne i sameiet, slik at de ikke 
må leve med uholdbare forhold i lengre tid enn hva som er rimelig. 
 
                                                 
28
 Rt-1994-1367 
29
 Esl § 27 første ledd 
30
 Wyller Christian Fr. Kommentar til esl § 27. www.rettsdata.no note 354 (sitert 6.11.08) 
31
 Dette er også illustrert i en dom fra Oslo byfogdembete (TOBYF-2005-140003) omtalt nedenfor i pkt. 3.2 
32
 Jf. 6 måneders frist for salgspålegg i esl § 26 første ledd siste punktum. 
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Vilkårene for fravikelse vil også kunne statuere vesentlig mislighold etter esl § 26 dersom 
beboeren misligholder. Oppgaven vil ikke ha en selvstendig behandling av bestemmelsen, 
men praksis etter esl § 27 vil likevel bli brukt i oppgaven som eksempler på vesentlig 
mislighold i pkt. 3. 
 
1.6 Videre fremstilling 
I den videre fremstilling vil jeg i oppgavens pkt. 2 redegjøre for fremgangsmåten for 
salgspålegg og hvilke krav som formelt må være oppfylt for at sameiet skal kunne ha 
anledning til å kunne gi salgspålegg. 
 
Hovedvilkåret ”vesentlig mislighold” behandles i oppgavens pkt. 3. Sentralt i drøftelsen 
står hva vesentlig mislighold egentlig er, hvilke momenter det legges vekt på ved 
vurderingen av vesentlighetskravet, og hvilke ulike typer misligholdsformer som kan føre 
til salgspålegg. 
 
De formelle kravene til salgspålegg blir fremstilt i oppgavens pkt. 4, hvor det redegjøres for 
hvor lenge sameiet må avvente misligholdssituasjonen og når salgspålegget skal anses for 
etterkommet. 
 
Avslutningsvis vil jeg i pkt. 5 kort redegjøre for tvangssalg av seksjonen gjennom 
namsmyndighetene, dette vil gjelde de tilfeller der salgspålegget ikke blir frivillig oppfylt 
av seksjonseier. 
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2 Advarsel i forkant av salgspålegg 
2.1 Advarsel 
Grunnvilkåret i loven er at det først og fremst foreligger mislighold som gir sameiet rett til 
å reagere mot seksjonseieren. Det følger av esl § 26 første ledd første punktum at det skal 
gis en advarsel til seksjonseier som misligholder sine plikter før pålegg om salg kan gis. 
Når seksjonseier har misligholdt sine plikter i sameiet, skal en slik advarsel være en 
mulighet til å rette opp forholdet og hindre videre mislighold. 
 
Styret skal på vegne av sameiet advare seksjonseieren og be om at misligholdet opphører 
umiddelbart.  På tidspunktet for når advarselen sendes er det et krav etter loven at det må 
foreligge et klart og utvilsomt mislighold, men det trenger ikke være vesentlig allerede 
da
33
.  
 
Lovens krav om at sameiet skal sende ut en advarsel er en betingelse for at prosessen for 
salgspålegg skal settes i gang. Hvis advarsel ikke er sendt ut, kan heller ikke sameiet gå til 
neste steg og kreve seksjonen solgt. Advarselen er også seksjonseiers siste mulighet til å 
rette opp atferden som fører til salgspålegg. I det ligger også at et salgspålegg ikke kan gis 
dersom seksjonseier har sørget for at misligholdet har opphørt etter at advarsel er gitt
34
.  
 
Det skal være nok å sende ut én advarsel i forkant før salgspålegget
35
. Er det derimot blitt 
gitt flere advarsler kan dette være av betydning ved vurderingen om misligholdet er 
vesentlig eller ikke
36
. 
 
 
                                                 
33
 Hagen mfl. (2001) s. 200 
34
 Hagen mfl. (2001) s. 201 
35
 www.huseierne.no ” Mislighold – Hva kan sameiet gjøre?”  
36
 Wyller Christian Fr. Kommentar til esl § 26. www.rettsdata.no note 318 (sitert 6.11.08) 
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2.2 Krav til form og innhold 
2.2.1 Advarselens innhold 
Det et krav at advarselen må opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å gi 
seksjonseieren salgspålegg, jf. esl § 26 første ledd tredje punktum. Ut fra ordlyden i 
bestemmelsen kan man forstå dette slik at det må opplyses om hvilken type mislighold det 
er som gir grunnlag for salgspålegg
37
. Advarselen bør derfor inneholde nøyaktige 
opplysninger om hva misligholdet går ut på, slik at det ikke oppstår noe tvil omkring dette. 
Hensynet bak dette er at seksjonseier skal få en mulighet til å hindre videre mislighold ved 
å bli gjort oppmerksom på hvilke forhold som ikke aksepteres i sameiet, før styret eventuelt 
setter frem et pålegg om salg.  
 
Siden det ikke er et krav etter loven om at misligholdet må være vesentlig på tidspunktet 
for når advarselen gis, kan en fortsettelse av misligholdet derimot føre til at 
vesentlighetskravet blir oppfylt. Dette taler også for at seksjonseieren nøyaktig må få vite i 
advarselen hva sameiet reagerer på, og hvilken aktivitet som fra hans side må opphøre for å 
unngå et senere salgspålegg.  
 
Det er bare en fortsettelse av det advarte misligholdet som kan føre til salgspålegg. En 
annen form for mislighold enn det advarselen gir uttrykk for vil ikke kunne oppfylle lovens 
krav til videre salgspålegg, da må en ny advarsel sendes seksjonseier. Ulike 
misligholdsformer kan likevel kumuleres og til sammen oppfylle kravet til vesentlig 
mislighold. Poenget er imidlertid at advarselen i forkant skal opplyse om hvilke former for 
mislighold et eventuelt salgspålegg vil bygge på. 
 
Advarselen må også opplyse seksjonseier om sameiets sanksjoner dersom misligholdet 
ikke opphører
38
. Seksjonseier skal vite at neste steg i prosessen vil være pålegg om salg av 
seksjonen. Denne opplysningen skal stå i advarselen for å understreke alvorligheten i det, 
                                                 
37
 Hagen mfl. (2001) s. 200 
38
 Hagen mfl. (2001) s. 200 
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slik at seksjonseieren forstår konsekvensene av misligholdet. Retten til å kreve salg skal 
uttrykkelig fremgå av varselet, det vil ikke være nok å henvise til lovens bestemmelse
39
.  
 
2.2.2 Krav til skriftlighet 
Det går frem av esl § 26 første ledd tredje punktum at en advarsel skal gis skriftlig og 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Loven krever 
altså at advarselen skal sendes skriftlig til sameieren. Hvis ikke advarselen er fremsatt 
skriftlig, vil den ikke kunne regnes som gyldig og det vil da ikke være mulig å følge opp 
med salgspålegg
40
. Hensynet bak kravet til skriftlighet er å sikre notoritet, og ikke minst for 
at sameieren skal forstå alvoret i advarselen. En muntlig advarsel ville ikke nødvendigvis 
virke like alvorlig, den ville vært mindre formell og i tillegg vil det kunne oppstå tvil i 
ettertid om advarsel er gitt, når den ble gitt og hva det ble advart om.  
 
Når det gjelder elektronisk kommunikasjon har det vært uttalt i lovens etterarbeider at 
lovens krav til skriftlighet ikke er til hinder for elektronisk skriftlighet
41
. Denne oppfatning 
har enda ikke kommet til uttrykk i loven gjennom senere lovendring, dermed er det lite 
sannsynlig at man kan legge det til grunn der vilkår om skriftlighet er begrunnet i hensynet 
til vern av egen bolig
42
. Selv om bruk av elektronisk kommunikasjon er svært enkelt, 
tidsbesparende og allment brukt, er det også momenter som taler for at det ikke bør 
aksepteres der loven krever skriftlighet. En e-post vil mye lettere kunne forsvinne enn et 
vanlig brev, da den kan havne rett i søppelmappen for e-post, den kan bli slettet hvis man 
ikke sjekker e-posten sin ofte nok, den kan bli slettet av andre som har tilgang til e-posten 
eller e-postadressen er skrevet feil eller ikke lenger i bruk. En e-post vil derfor ikke 
oppfylle lovens krav til skriftlighet, selv om man i ettertid har mulighet til å skrive ut det 
                                                 
39
 Hagen mfl. (2001) s. 200 
40
 Wyller Christian Fr. Kommentar til esl § 26. www.rettsdata.no note 322 (sitert 6.11.08) 
41
 Ot.prp.nr.108 (2000-2001) Om lov om endringer i diverse lover for å fjerne hindringer for elektronisk 
kommunikasjon s. 238-239 
42
 Wyller Christian Fr. Kommentar til esl § 26. www.rettsdata.no note 322 (sitert 6.11.08) 
 12 
som er blitt sendt og dermed ha det skriftlig på papiret. Det samme vil egentlig gjelde sms 
som daglig blir brukt av mennesker for å formidle kortere beskjeder. En sms virker mindre 
seriøs enn en e-post, man har heller aldri garanti for at en sms kommer frem og heller ikke 
at den blir lest av rette vedkommende. Når e-post ikke oppfyller lovens krav til skriftlighet, 
vil ikke sms heller kunne gjøre det.  
 
Utover kravet om skriftlighet er det ingen andre formkrav, men for å sikre bevis for at 
advarselen er gitt kan det for eksempel sendes rekommandert slik at man får en kvittering 
for sendingen
43
. Når mottaker har fått hentebrev fra posten om rekommandert sending og 
han får rimelig tid på seg til hente det, antas advarselen for å ha kommet til kunnskap hos 
han. Velger han ikke å hente sendingen, regnes likevel advarselen for å ha kommet til 
kunnskap i tråd med kontraktsrettslige prinsipper. Det kan også være lurt å sende 
advarselen både rekommandert og i vanlig post, slik at det har en større sjanse for og nå 
frem hos seksjonseieren som henter posten, men som velger og ikke hente rekommandert 
sending som har sameiet som avsender.  
 
2.3 Personelle krav 
2.3.1  Hvem kan sende ut advarsel? 
Loven sier ikke direkte hvem som har myndighet til å sende ut advarsel til seksjonseier. 
Det følger imidlertid av esl § 40 at det er styret som har ansvar for å sørge for vedlikehold 
og drift av eiendommen, samt sørge for den daglige forvaltning av sameiets anliggender. 
Siden styret uansett har rett til å komme med salgspålegget
44
, taler det for at de også skal ha 
myndighet til å kunne sende ut advarsel. Det vil også bære et preg av orden at det er de 
samme som behandler en sak fra begynnelse til slutt. Dessuten vil det også være mest 
naturlig at styret som vanligvis mottar klager fra de andre beboerne, videreformidler disse 
                                                 
43
 Hagen mfl. (2001) s. 200 
44
 Se ordlyd i esl § 26 første ledd første punktum: ”kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen”. 
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til rette vedkommende. Denne oppgaven kan styret også delegere videre til forretningsfører 
som da får myndighet til å representere sameiet jf. esl § 41 jf. § 43 annet ledd. 
 
Hvis sameiet ikke har et særskilt styre kan det, etter esl § 38 sjette ledd, fastsettes i sameiets 
vedtekter at alle skal være medlemmer av styret. Da vil det altså være sameiermøtet i 
egenskap av styre som må gi advarselen. 
 
2.3.2  Hvem skal advarselen rettes mot? 
Det fremgår av esl § 26 at ”hvis en sameier til tross for advarsel misligholder sine plikter” 
kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen. Den naturlige forståelse av ordlyden i 
bestemmelsen er dermed at advarselen skal rettes direkte til seksjonens eier. Hvem som 
formelt er registrert som eier av seksjonen fremkommer av opplysninger i grunnboken. 
Hvis sameiestyret likevel skulle være klar over at de reelle eierforhold er annerledes enn de 
formelle, bør de også sende advarsel til den reelle eier
45
. Siden det er snakk om advarsel før 
selve boligen står i fare for å bli solgt, er det viktig at eieren blir informert. Det er i så fall 
den faktiske seksjonseier som mister retten til sin egen seksjon, og bør da varsles uansett 
om man er ført opp som hjemmelshaver eller ikke. Er sameieren gift, samboer eller 
registrert partner, bør det også sendes separat advarsel til begge, selv om bare den ene står 
som hjemmelshaver
46
. Dette må begrunnes i hensynet til vern av egen bolig. 
 
2.4 Unntak fra advarsel - fravikelse etter esl § 27. 
Det følger av esl § 26 første ledd jf. § 27 at kravet om advarsel ikke gjelder i de tilfeller 
seksjonseiers oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller at oppførselen er til alvorlig plage eller sjenanse for de øvrige beboerne. 
                                                 
45
 Hagen mfl. (2001) s. 201 
46
 Hagen mfl. (2001) s. 201 
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Dette gjelder kvalifiserte former for mislighold hvor det haster å få seksjonseier ut
47
 og 
veien om salgspålegg kan bli for lang og tidkrevende.  
 
Unntaket fra advarsel gjelder primært to typer mislighold som er beskrevet i esl § 27, men 
hvor også rettspraksis fra henholdsvis husleieloven § 9-9 og borettslagsloven §§ 5-22 og 5-
23 kan anvendes for å belyse bestemmelsen nærmere. Oppregningen av kriteriene i 
lovbestemmelsen er uttømmende og andre forhold enn de nevnte dekkes ikke av 
bestemmelsen. Dette ble slått fast i en kjennelse fra Høyesterett
48
 der en seksjonseier ikke 
betalte sin andel av de løpende fellesutgifter og andre særskilte utgifter i sameiet. Sameiet 
begjærte seksjonseier utkastet etter daværende esl § 16a
49
 av 1983, men kjennelsen slo fast 
at bestemmelsen ikke ga hjemmel for utkastelse med grunnlag i betalingsmislighold.  
 
Man trenger ikke å sende advarsel til seksjonseier i forkant for salgspålegget i slike 
fravikelsestilfeller, dette følger av esl § 26 første ledd
50
. Hensynet bak dette unntaket er at 
man skal spare tid og avvikle slike husbråkssaker så raskt som mulig. Men da bør det til 
gjengjeld gjelde de aller alvorligste tilfellene med bråk. For seksjonseier er det svært 
inngripende at han verken får advarsel eller en lengre frist
51
på seg, og da er det viktig at 
kravet til mislighold er av absolutt vesentlig karakter. Forarbeidene har også understreket at 
det skal være strenge krav til en slik fravikelse, og at det bare skal gjelde i særlige 
unntakstilfeller.  
 
 
                                                 
47
 Wyller Christian Fr. Kommentar til esl § 27. www.rettsdata.no note 345 (sitert 7.11.08) 
48
 Rt-1992-283 
49
 Som tilsvarer dagens esl § 27. 
50
 Jf. ordlyden: ” Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfelle der det kan kreves fravikelse etter § 27” 
51
 Som for eksempel 6 måneders fristen for salgspålegg etter esl § 26. 
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3 Vilkåret om vesentlig mislighold for å gi salgspålegg 
3.1 Hva er vesentlig mislighold? 
Det fremgår av esl § 26 at styret kan pålegge seksjonseier å selge seksjonen hvis han 
”vesentlig misligholder” sine plikter. Hva som ligger i uttrykket fremkommer ikke av 
lovteksten, men det er et velkjent begrep som brukes i ulike kontraktslover
52
. Den naturlige 
forståelse av ordlyden er at det må være snakk om et pliktbrudd, altså en unnlatt oppfyllelse 
av en plikt av et visst omfang. Det må være av såpass stort omfang at det kan karakteriseres 
som vesentlig, vanlig mislighold vil i seg selv ikke være nok. Om kravet er oppfylt må 
således vurderes konkret i hvert enkelt tilfelle.  
 
Vesentlig mislighold er også et alminnelig hevingsvilkår i ulovfestet rett. I følge en 
høyesterettsdom
53
 fra 1998 som gjaldt boligkjøp skal et kontraktsbrudd betegnes som 
vesentlig hvis det har gitt kjøper en rimelig grunn til å si seg løs fra avtalen, samtidig som 
de gjensidige ytelser tilbakeføres til partene. I følge dommen er utgangspunktet for 
vesentlighetsvurderingen det objektive avviket fra kontraktsmessig oppfyllelse. Denne 
dommen ble avgjort på basis av ulovfestet rett før avhendingsloven
54
 av 1992.  
 
Et salgspålegg er en form for ufrivillig avvikling av boligforholdet og kan sammenlignes 
med hevingsretten i vanlig kontraktsrett. En heving er den mest inngripende reaksjon innen 
kontraktsretten hvor partenes gjensidige rett og plikt til oppfyllelse av avtalen bortfaller på 
grunn av mislighold
55
. Et salgspålegg kan sammenlignes med hevingsrett da en 
seksjonseier kan bo i et sameie så lenge han oppfyller pliktene sine, men hvis han 
misligholder sine plikter, kan sameiet kreve at seksjonen selges.  
 
                                                 
52
 Kjøpsloven (lov-1988-05-13-27) §§ 27, 40, 54-55, brl § 5-22, husll § 9-9 
53
 Rt-1998-1510 
54
 Lov-1992-07-03-93 
55
 Hagstrøm (2003) s. 409 
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Salgspålegg kan også sammenlignes med sameieloven av 18. juni 1965 nr. 6 § 13 (heretter 
forkortet saml) om utløsing av misbruker. Tidligere eierseksjoner var basert på 
sameieloven, og dermed vil man kunne trekke paralleller mellom esl § 26 og saml § 13. 
Saml § 13 stiller opp flere vilkår som må være samtidig oppfylt for at de øvrige sameierne 
skal kunne utløse den misbrukende sameier. Her vil for det første bruk i strid med 
rådighetsretten
56
 av sameietingen anses som misbruk. For det andre er det et krav etter 
loven om varig misbruk, noe som tyder på at det må foregå over en viss tid. For det tredje 
må misbruket vedvare til tross for at sameieren har fått advarsler, her er kravet flere 
advarsler sammenlignet med bare en advarsel i esl § 26. Til sist krever saml § 13 at 
misbruket må være til ”ugagn eller uhugnad” for de øvrige sameierne. I dette ligger at 
misbruket kan være både fysisk skade og psykisk ulempe. Det er heller ikke krav om 
kvalifisert skade eller ulempe, det er nok om det kan påvises av misbruket
57
. Sammenlignet 
med kravet til vesentlig mislighold i esl § 26, må det også etter saml § 13 en 
helhetsvurdering til for å kunne avgjøre om misbruket kvalifiserer til utløsing av sameieren. 
 
Esl § 26 har ingen grundig beskrivelse av hva som ligger i begrepet ”vesentlig mislighold”, 
dette er blitt vurdert av domstolene og derfor vil rettspraksis, forarbeider og juridisk teori 
være avgjørende for tolkningen. I den videre fremstilling følger forskjellige momenter som 
kan tillegges vekt i vurderingen av om misligholdet er vesentlig, og ulike typetilfeller som 
kan føre til vesentlig mislighold. 
 
3.2 Momenter som tillegges vekt ved vesentlighetsvurderingen 
For at misligholdet skal kunne betraktes som vesentlig, er det et krav om at det må være et 
betydelig avvik fra det korrekte og av et relativt stort omfang. Det finnes ingen klar 
definisjon på vesentlighetskravet, men en retningslinje for vurderingen kan være hvorvidt 
forholdet er til urimelig skade, sjenanse eller ulempe for andre
58
. En slik definisjon 
                                                 
56
 Det kan være bruk i strid med formål, avtale eller saml § 3 om bruk og utnyttelse. 
57
 Nordtveit Ernst. Kommentar til saml § 13. www.rettsdata.no note 32 (sitert 10.11.08) 
58
 Stadheim (2000) s. 266 
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inneholder likevel også uklare begreper som ikke gjør det særlig enkelt å kunne foreta en 
riktig vurdering. Derfor må det en konkret skjønnsmessig totalvurdering til i hvert enkelt 
tilfelle, hvor alle forhold og partenes interesser veies opp mot hverandre og sees i 
sammenheng. I rettspraksis er det utviklet ulike momenter som tillegges vekt ved 
vesentlighetsvurderingen. Oversikten er ikke uttømmende, man kan også ta andre forhold 
som er aktuelle i betraktning. Det som er spesielt er at ingen saker vil være helt like. Selv 
om man sammenligner to relativt like husbråkssaker, kan det være momenter som vil være 
av helt forskjellig vekt og gi to forskjellige resultater. 
 
Ved vurderingen av misligholdets art er det først om fremst en ”vanlig aktsomhetsnorm” 
som legges til grunn. Man foretar en objektiv vurdering ut fra hvordan man forventer at en 
vanlig fornuftig person skal oppføre seg i et slikt tilfelle
59
. Det vil alltid være store 
forskjeller mellom mennesker som bor i et sameie. Man kan finne alt fra ungdommer til 
eldre, de som aldri forårsaker bråk til de som velger å ha høylytte fester flere dager i uken. 
Ved å vurdere misligholdet objektivt ut fra en vanlig aktsomhetsnorm må man prøve å 
finne ut hvordan gjennomsnittsbeboeren ville håndtert saken.  
 
Ikke alle former for mislighold er så alvorlige at de kan føre til salgspålegg, misligholdets 
art må også tas i betraktning. Her må det skilles mellom forhold som kan kvalifisere til 
vesentlig mislighold og forhold som ikke gjør det. Rettsstridig atferd eller unnlatelser som 
gjelder forhold som er viktige og merkbare for andre kan utgjøre vesentlig mislighold
60
. 
Typisk eksempel på mislighold som kan betraktes som vesentlig er brudd på vedtekter i 
sameiet. Brudd på husordensregler vil derimot ikke nødvendigvis være av så inngripende 
karakter, og ikke alene anses som vesentlig
61
. Unnlatt trappevask er typisk eksempel på en 
unnlatelse som ikke i seg selv vil kvalifisere til vesentlig mislighold. Men hvis styret får 
andre til å gjøre jobben og krever utleggene refundert av seksjonseier, kan det føre til 
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 Stadheim (2000) s. 266 
60
 Stadheim (2000) s. 266 
61
 Stadheim (2000) s. 266 
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vesentlig mislighold dersom utgiftene blir store og seksjonseier ikke betaler i tide for 
vasken
62
. 
 
Antall advarsler og purringer seksjonseier har fått av sameiet vil også være av betydning, 
både for at sameiet skal vise at de ikke tolererer misligholdet og for at seksjonseier skal bli 
gjort oppmerksom på det. Loven krever bare en advarsel før salgspålegg sendes, men antall 
advarsler kan ha betydning for vesentlighetsvurderingen. Hvis en seksjonseier har fått 
utallige advarsler fra sameiet vil det styrke misligholdets karakter dersom han velger ikke å 
endre sin atferd, fremfor den seksjonseier som aldri har fått en formell advarsel og som 
kanskje da ikke er klar over hvor ille hans opptreden oppfattes av sameiet. Selv om det bare 
er et krav om en advarsel etter loven, bør sameiet sende advarsler slik at seksjonseieren kan 
få en sjanse til å hindre videre mislighold, uten at sameiet må gå veien om salgspålegg.  
 
Tidsaspektet er et viktig moment både sett i sammenheng med styrets aktivitet og ikke 
minst misligholdets totale varighet. Om styret har påberopt seg mislighold innen kort tid 
etter at det faktisk har skjedd eller har de reagert lang tid i etterkant vil kunne være av 
betydning. Det ideelle er å reagere øyeblikkelig når styret mottar klager fra øvrige beboere 
eller når misligholdet er skjedd, slik at de viser at mislighold ikke aksepteres. Hvis det går 
månedsvis eller flere år mellom misligholdets start og advarsel fra styret, kan det tolkes slik 
at misligholdet ikke er et stort problem for sameiet og at de tåler det. Langvarig passivitet 
kan tolkes som en stilltiende aksept, dette ble slått fast i RG 1986 s. 114 Eidsivating
63
. 
Misligholdets varighet er også noe som blir vektlagt i alle rettsavgjørelser. Det vil være 
forskjell på hyppig høylytt festing over en periode på en måned og over en periode på ett 
år. Kortere perioder kan selvsagt enklere tale for at misligholdet ikke er vesentlig, men 
samtidig kan det være andre momenter som er såpass betydningsfulle i det aktuelle tilfellet 
at vesentlighetskravet likevel kan bli oppfylt. 
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 Se pkt. 3.3 
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 Omtalt i pkt. 3.4 
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Som oftest kan man bebreide seksjonseier for at han har misligholdt sine forpliktelser, men 
skyld i seg selv er ikke noe vilkår for at et mislighold skal anses som vesentlig
64
. Det kan 
like gjerne oppstå tilfeller hvor seksjonseier ikke kan noe for at han har havnet i en 
misligholdssituasjon, men likevel kan kravene til vesentlig mislighold og salgspålegg være 
oppfylt. Graden av skyld kan likevel ha en viss betydning for vurderingen. Hvis en 
seksjonseier har feiltolket en bestemmelse skal det mer til før det blir betraktet som 
vesentlig, fremfor tilfeller der han bevisst har brutt en bestemmelse
65
. Dette momentet ble 
det lagt vekt på i en høyesterettsdom
66
 som gjaldt et tilfelle hvor det bevisst ble unnlatt å 
betale husleie for å fremtvinge et salg av leiligheten. Saken gjaldt en leietaker som ikke 
fikk tilbud om kjøp av leiligheten da gården ble seksjonert, slik loven ga han rett til etter 
daværende esl § 10 av 1983. Det gikk mange år før han fikk vite om seksjoneringen slik at 
kjøperetten var blitt foreldet. For å prøve å presse frem et salg sluttet leietaker å betale 
husleie, for han mente at det kunne motregnes. Høyesterett uttalte at hans beslutning om å 
fremtvinge et salg ved å unnlate å betale husleie, var en risiko som han selv må ta 
konsekvensene av. Husleien ble ikke betalt på nesten ett år og dette ble dermed ansett for å 
være vesentlig mislighold. 
 
Videre vil også seksjonseier vilje til å rette opp misligholdet spille en rolle i vurderingen. 
Dette gjelder også i tilfeller der hans evne pr dags dato kanskje ikke er til stede
67
. Hvis han 
har feiltolket en bestemmelse, vil ofte viljen til å gjøre opp for seg være større enn hvis han 
har tolket riktig, men handlet i strid med bestemmelsen. Handler seksjonseier likevel på 
grunnlag av rettsvillfarelse, vil han likevel måtte bære risikoen for at han tar feil
68
.  
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Om de øvrige sameierne har en rimelig grunn til å kreve at vedkommende seksjonseier 
fratas eiendomsretten er også et moment som bør tillegges vekt
69
. Hvis misligholdet ikke er 
til skade og ulempe for de øvrige taler det mer for at man kan se seg etter alternative 
sanksjoner. Er det derimot slik at misligholdet fører til at de øvrige sameierne kommer i 
økonomisk vanskelige situasjoner eller at det skaper så stor frykt blant beboerne, taler det 
for at misligholdet er av vesentlig betydning. 
 
Styrets alternative løsninger er også noe som skal tas i betraktning ved vurderingen. Hvis 
det finnes mindre inngripende misligholdssanksjoner bør styret vurdere å benytte seg av det 
før de gir et salgspålegg. Nå er ikke det et moment som direkte har betydning for selve 
vesentlighetsvurderingen, men skulle en slik tvist komme opp for domstolene, vil muligens 
dommeren se om sameiet har kunnet benytte seg av alternative sanksjoner som ikke ville 
virke like inngripende på seksjonseier
70
. Hvis det for eksempel er satt opp en 
parabolantenne på taket
71
, uten styrets tillatelse, vil det være mest naturlig og rimelig at 
styret begynner med å gi seksjonseier et pålegg om å ta ned parabolantennen fremfor å gå 
veien om salgspålegg. Er det for eksempel snakk om økonomisk mislighold kan en 
alternativ løsning være å drive inn kravet ved ordinær inkasso eller ved bruk av 
legalpanteretten etter esl § 25
72
. En dom fra Borgarting lagmannsrett omtalt nedenfor
73
 som 
gjaldt økonomisk mislighold viser at lagmannsretten har brukt momentet om alternative 
løsninger i vurderingen av saken. 
 
Et eksempel på styrets alternative løsninger finnes i en dom fra Oslo byfogdembete
74
 hvor 
en seksjonseier leide ut seksjonen til sin datter. Datteren hadde tilknytning til rusmiljøet, 
noe som medførte husbråk, mange besøkende, uro rundt leiligheten og politiutrykning. 
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Retten hadde forståelse for at disse problemene ble oppfattet som svært belastende for 
enkelte naboer, men etter en samlet vurdering ble ikke vilkåret om vesentlig mislighold 
oppfylt. Det ble først henvist til den høye terskel som etter lov og rettspraksis er satt for 
salgspålegg, så ble det lagt vesentlig vekt på det forhold at sameiet ikke hadde prøvd 
alternative sanksjoner som fravikelse etter esl § 27. Retten bemerket at en begjæring om 
fravikelse her ville vært det mest adekvate og det minst inngripende tiltak siden leietaker 
som forårsaket bråket ville blitt fjernet, sameiet ville blitt kvitt problemene og seksjonseier 
ikke måtte selge seksjonen. 
 
Sosiale forhold er også et moment som i noen tilfeller kan tillegges en viss vekt i 
vesentlighetsvurderingen. Hvis en begjæring om tvangssalg vil ramme seksjonseier særlig 
hardt, skal det mer til for at misligholdet karakteriseres som vesentlig
75
. For sameiet vil 
misligholdet være like betydelig uansett om seksjonseier er rik, fattig, frisk eller syk, men i 
praksis vil slike hensyn likevel kunne bli tatt i betraktning
76
. Et godt eksempel
77
 på dette er 
hvis seksjonseier er funksjonshemmet og har brukt mye penger på å spesialtilpasse boligen 
til sitt bruk, da vil muligens hans behov for akkurat den boligen kunne tillegges en større 
vekt. Etter rettspraksis ser man likevel også tilfeller der det ikke har blitt lagt vekt på at 
misligholdet har hatt tilknytning til seksjonseiers psykiske problemer
78
.  
 
Det er ikke et krav etter loven at det må være seksjonseier som står for misligholdet selv 
om han ofte er nærmest å legge skylden på. Det kan likegodt gjelde husstandsmedlemmer, 
besøkende eller leietakere
79
. Så lenge misligholdet knytter seg til seksjonen vil det være 
seksjonseier som må stå ansvarlig for det. Likevel kan det i slike tilfeller være mer naturlig 
å bruke alternative sanksjoner i stedet for salgspålegg, så fremst det la seg gjøre. 
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Nå har oppgaven behandlet generelle momenter som kan tillegges vekt i vurderingen av om 
misligholdet er vesentlig. I den videre fremstilling skal det behandles typetilfeller av 
mislighold som har utkrystallisert seg i rettspraksis. 
 
3.3 Økonomisk mislighold 
Økonomisk mislighold vil som oftest være veldig enkelt å fastslå da det oppdages raskt 
hvem som ikke betaler sin del av fellesutgiftene. Med økonomisk mislighold menes 
pengebeløp seksjonseier er forpliktet til å betale til sameiet, som er forfalt. De forpliktelser 
det kan gjelde er blant annet husleie, felleskostnader, erstatningskrav, gebyrer, regresskrav, 
avsetning av midler til vedlikeholds- eller påkostningsfond eller andre pengekrav sameiet 
måtte ha som ikke blir betalt av seksjonseier innen forfallsdato. 
 
Som økonomisk mislighold regnes kun forpliktelser seksjonseier har overfor sameiet i 
egenskap av å være seksjonseier, forpliktelser han pådrar seg utenom dette vil ikke regnes 
som mislighold som kan føre til salgspålegg. I slike tilfeller får seksjonseier samme status 
som en utenforstående som sameiet har et selvstendig kontraktsforhold med
80
.  Hvis 
seksjonseier for eksempel er snekker, og sameiet har engasjert han til et byggeprosjekt, vil 
det være et selvstendig kontraktsforhold mellom partene. Misligholder snekkeren sin avtale 
med sameiet, kan ikke sameiet bruke misligholdssanksjonene etter esl § 26 mot snekkeren. 
Da må tvisten løses ”utenfor sameiet” som om snekkeren ikke var seksjonseier. 
 
Ofte er det forretningsfører som varsler sameiet om økonomisk mislighold
81
. Siden sameiet 
har sikkerhet i form av legalpanteretten etter esl § 25 og ellers kan ta bruk andre sanksjoner 
som for eksempel inkasso, kreves det et betydelig mislighold
82
 før man kan pålegge salg av 
seksjonen. Mislighold over lengre tid kan føre til at sameiet får et krav på seksjonseier 
utover det beløp som dekkes av legalpanteretten. Panteretten for sameiets forpliktelser er 
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begrenset til folketrygdens grunnbeløp som i dag er på kr 70 256
83
 samtidig som den også 
er undergitt en særskilt foreldelsesregel. Panteretten faller bort dersom kravet er forfalt for 
mer enn to år siden uten at det er begjært tvangsdekning hos namsmyndighetene
84
. 
Spørsmålet som melder seg er om betalingsmislighold først anses som vesentlig i tilfeller 
der det overstiger legalpanteretten, eller om beløp under det panteretten dekker også kan 
anses som vesentlig. 
 
En dom fra Trondheim tingrett
85
 belyser at beløpet ikke nødvendigvis må overstige 
folketrygdens grunnbeløp for å kvalifisere til vesentlig mislighold. I denne saken bestod 
misligholdet av unnlatt betaling av felleskostnader på 8 terminer à kr 578. Det totale 
utestående beløp var på kr 4624. I seg selv er det ikke snakk om et stort beløp, men 
misligholdet hadde strukket seg over et lengre tidsrom, fra 1992 til 2004 da det ble gitt 
salgspålegg. Seksjonseier hadde bevisst misligholdt sine økonomiske forpliktelser i hele sin 
eiertid i sameiet. Tingretten vurderte så sameiets alternative sanksjoner, så som sameiets 
legalpant på første prioritet, og pantet var uten tvil tilstrekkelig til å gi sameiet dekning for 
det utestående beløp. Det ble videre uttalt i dommen at det vanligvis bør forlanges at 
sameiet benytter alternative sanksjoner, her legalpanteretten, for å inndrive sitt krav før 
tvangssalg blir begjært. Men i denne saken mente tingretten at det ikke var naturlig for 
sameiet å bruke legalpanteretten fordi det skulle være unødvendig for sameiet å stå i en 
kontinuerlig konflikt med seksjonseier. Sameiet på sin side kom i likviditetsproblemer da 
det ikke var nok penger til å betale forsikring og andre løpende utgifter. Denne saken gjaldt 
også et lite sameie på seks boligseksjoner og en næringsseksjon, noe som forsterker 
misligholdet på den måte at sameiet er avhengige av å motta midler fra alle for å kunne 
dekke utgifter. 
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En dom fra Borgarting lagmannsrett
86
 belyser også det forfalte beløpets størrelse sett i 
sammenheng med sameiets legalpanterett. Her var det utestående beløp på kr 43 137, også 
innenfor legalpanteretten. Lagmannsretten bemerker at det ikke har betydning om beløpet 
er innenfor det som kan sikres ved pant siden legalpanteretten er en sikkerhet i tilfelle 
mislighold, misligholdet her er likevel allerede inntrådt. Betalingsmisligholdet i denne 
saken hadde også pågått over lang tid og innbetalingene skjedde først etter at det var 
foretatt rettslige skritt. Her var det også et lite sameie på tre seksjoner som ble rammet, noe 
som hadde ført til betydelige problemer for de to øvrige seksjonseierne. Retten kom også i 
denne saken frem til at misligholdet var vesentlig. 
 
I en annen dom fra Borgarting lagmannsrett
87
 ble også tvangssalg besluttet på grunn av et 
tilfelle av økonomisk mislighold. Dette gjaldt en seksjonseier som bodde i Pakistan, mens 
sønnen bodde i leiligheten mot å betale fellesutgifter. Fellesutgiftene ble ikke betalt i en 
periode fra juli 2004 til juni 2005, og utgjorde et beløp på over 30 000 kr. Lagmannsretten 
la til grunn at seksjonseierne hadde en månedlig plikt til å betale fellesutgifter, og unnlatt 
betaling i ett år var å anse som svært betydelig for et lite sameie og en stor belastning for 
øvrige seksjonseiere. Purringer og advarsler hadde ikke ført til noen endring i situasjonen 
og dette medførte en usikkerhet for hvordan sameiets økonomi kom til å utvikle seg i 
fremtiden. Etter at selve salgspålegget ble gitt, fortsatte misligholdet slik at den totale 
summen økte til nesten 50 000 kr. Alternative inndrivelsesmåter ble heller ikke ansett som 
egnede i dette tilfellet, og misligholdet ble etter en objektiv vurdering ansett som vesentlig. 
 
Rettsavgjørelsene som belyser økonomisk mislighold viser at beløpene kan være under 
folketrygdens grunnbeløp og dermed under legalpanteretten, for å være av vesentlig 
karakter. Selv om det kreves et beløp av betydelig størrelse for å oppfylle 
vesentlighetskravet, blir det i praksis ofte ansett som vesentlig mislighold at beløpet likevel 
er under folketrygdens grunnbeløp. Sameiets størrelse samt seksjonseiers betalingsvilje er 
momenter som særlig har blitt vektlagt i dommene som gjelder økonomisk mislighold. 
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Dommene viser at seksjonseiere som ikke har intensjon om å betale sine faste utgifter, fort 
kan bli en langvarig byrde for sameiet som sådan, og det taler for at de ikke skal få en 
ytterligere mulighet til å gjøre opp for seg på alternative måter. Som oftest vil mislighold 
fra en seksjon merkes godt i sameiets økonomi, spesielt dersom det er et mindre sameie 
med få seksjoner. I tilfeller der inkasso og lignende inndrivelsesmåter ser ut til å være 
nytteløse, og misligholdet vedvarer, vil det mest gunstige for sameiet være å pålegge 
seksjonseier å selge. Å bo i et eierseksjonssameie skal være tilnærmet likt å bo i en 
enebolig, hva rådighet angår. Det følger imidlertid også forpliktelser blant annet av 
økonomisk karakter, for å holde bygningen og eiendommen i en forsvarlig og 
vedlikeholdsmessig god stand. Dette krever at alle bidrar etter den fordelingsnøkkel som er 
bestemt. Velger man å melde seg helt ut av fellesskapet ved ikke å bidra, er det rimelig at 
man blir pålagt å selge seksjonen. At grensene for det økonomiske misligholdet ikke er for 
høye er også noe som taler til fordel for de øvrige sameierne. Det gir en lavere terskel for 
når betalingsmislighold er vesentlig, noe som også kan være betryggende for de øvriges 
økonomi. I tillegg vil det også kunne ha en viss preventiv effekt. Vet man at det skal 
forholdsvis lite til før unnlatt betaling kan føre til salgspålegg, vil man kanskje også i større 
grad prøve å unngå det. De aller fleste som eier sin egen seksjon vil som regel ha et ønske 
om å bo der, og vil dermed, i den grad det lar seg gjøre, unngå mislighold som kan føre til 
at man mister retten til å bo i sitt eget hjem. 
 
3.4 Bruk i strid med formål 
Ulovlig bruk av bruksenheten vil som oftest være at bruken kolliderer med formål fastsatt i 
seksjoneringsbegjæringen. Formålet med bruken må være fastsatt til enten bolig eller annet 
formål, for eksempel næringsformål, jf. esl § 6 sjette ledd. Formålet må videre være i 
samsvar med arealplanformål fastsatt i kommunens reguleringsplan med mindre det 
foreligger annen tillatelse etter plan- og bygningsloven
88
. Ofte vil formålet også følge av 
sameiets vedtekter, men det er ikke noe lovbestemt krav. 
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Typisk eksempel på bruk i strid med formål er å benytte en boligseksjon til 
næringsvirksomhet eller omvendt. Hvis seksjoneringsbegjæringen bare åpner for boligbruk 
vil næringsbruk være i strid med formålet og det vil da representere mislighold.  
 
En avgjørelse fra RG 1993 s. 147 Oslo er et eksempel på et slikt tilfelle hvor en 
boligseksjon ble brukt til næringsformål. Det var et sameie med vedtekter som sa at 
seksjonene kun skulle brukes til beboelse. En av seksjonene ble leid ut til en ambassade 
etter at bruksendring ble innvilget av kommunen. Likevel hadde ikke seksjonseier 
informert styret i sameiet, og styret hadde naturligvis heller ikke skriftlig samtykket til 
dette. Retten slo fast at tilsidesettelse av en så sentral bestemmelse i vedtektene må 
karakteriseres som et vesentlig mislighold. På dette grunnlag ble seksjonseier pålagt å 
fraflytte og selge seksjonen. 
 
Et annet tilfelle er inntatt i RG 1986 s. 114 Eidsivating, og gjaldt forhold i et borettslag. En 
dame hadde drevet dagmammavirksomhet i sin borettslagsleilighet over en periode på 15 
år. De andre leieboerne i boligselskapet påklaget virksomheten da den var i strid med 
leiekontrakten, og hun fikk dermed en oppsigelse. Husleieretten fant oppsigelsen ugyldig, 
men hun ble likevel pålagt å avslutte dagmammavirksomheten. Dommen ble påanket til 
lagmannsretten og de frifant henne med den begrunnelse at det har blitt drevet virksomhet 
der i over 15 år uten at noen tidligere har reagert på det. Virksomheten hennes var 
stilltiende akseptert av styret hele tiden og på den bakgrunn trodde hun at hun hadde 
adgang til å drive som dagmamma. Lagmannsretten sa at boligselskapet ved passiviteten 
har bidratt til at kontraktsforholdet er blitt endret og at styret ikke uten videre kan endre den 
nye rettstilstanden. I tillegg begrunnet også lagmannsretten avgjørelsen med det faktum at 
det også hadde vært drevet andre typer næringsvirksomhet i boligselskapet uten at styret 
hadde grepet inn mot det, og at urettmessig forskjellsbehandling uansett gjør styrevedtaket 
ugyldig på selvstendig grunnlag. I eierseksjonssameier vil et slikt forbud om å drive 
næringsvirksomhet som oftest stå i vedtektene. Likevel kan man trekke paralleller fra 
denne dommen, der forbudet stod i boligkontrakten, og et forbud som vil stå i sameiets 
vedtekter. 
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Det er ikke nødvendig at bruken må være formål- eller vedtektsstridig for at det skal 
foreligge vesentlig mislighold. Annen bruk som også sjenerer de øvrige sameierne på en 
urimelig måte kan føre til salgspålegg. Et eksempel som kan belyse dette er en dom inntatt i 
Rt. 1980 s. 215 hvor to brødre kjøpte en tomannsbolig sammen og hadde eksklusiv 
bruksrett til hver sin etasje. Den ene broren gjorde om etasjen sin til to hybler og startet 
utleie til skoleungdom, mens den andre broren fortsatte å bo i sin etasje. Utleien var ikke 
avtalt og godkjent av den gjenværende bror, og det var heller ikke forutsatt ved kjøpet at 
halvparten av boligen skulle leies ut. Siden tomannsboligen var såpass dårlig isolert og 
utleien hadde vart over en tidsperiode på 8 år, var det å anse som rådighetsmisbruk etter 
saml § 13
89
. Utleien til stadig nye ungdommer var til vesentlig ulempe for broren som 
bodde i den andre leiligheten, og dermed var det grunn for å gi salgspålegg. 
 
Dommene viser at bruk i strid med enten lovbestemt formål eller generelle forutsetninger 
ikke er tillatt i sameier. Likevel ble dommen som gjaldt dagmammavirksomhet akseptert, 
selv om det var i strid med boligkontrakten i borettslaget. En av grunnene til at det ble 
akseptert kan muligens også være at næringsbruken ikke var av primær karakter. 
Dagmammaen bodde selv i seksjonen, men drev næring ved siden av ved å ta til seg barn i 
hjemmet. Men ser man på dommen som gjaldt ambassaden, så var bruken total, det vil si at 
seksjonen kun ble brukt til næringsformål. Det kan tyde på at det er strengere krav til total 
bruk enn til delvis bruk i strid med formål, selv om det generelt er kommet til uttrykk i 
rettsavgjørelsene at formålsstridig bruk ikke er akseptert. 
 
Når det på forhånd er bestemt hva en eiendom skal brukes til, er det rimelig at de som 
velger å bosette seg der, respekterer det. Hvis man kjøper en eierseksjon i en gård der det 
bare er boligseksjoner, forventer man ikke at det plutselig skal bli nattklubb, kino eller 
butikk i naboseksjonen. Derfor er det viktig at bruken er i samsvar med det som er bestemt, 
slik at boligforholdene er forutsigelige for de øvrige beboerne som allerede har bosatt seg 
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der. Formålsstridig bruk, for eksempel ved at det etableres næringsvirksomhet, kan 
medføre blant annet økt trafikk til eiendommen, mer støy og større slitasje som fører til økt 
vedlikeholdsbehov.  
 
3.5 Sjenerende og plagsom oppførsel  
Sjenerende og plagsom oppførsel kan kvalifisere til vesentlig mislighold som videre gir 
grunnlag for salgspålegg. Det vil i så fall være snakk om en oppførsel av svært alvorlig 
karakter. Eksempler på slik oppførsel kan for det første være husbråkstilfellene med fest og 
bråk som varer hele natta eller for det andre kan det være truende og skremmende oppførsel 
mot andre sameiere.  
 
En slik form for mislighold dekkes også av fravikelsesbestemmelsen i esl § 27, derfor vil 
rettspraksis derfra også være relevant for vesentlighetsvurderingen etter esl § 26. De 
samme normer vil gjelde her som i husleieforhold og i borettslag, og praksis fra slike saker 
vil også være relevant for eierseksjoner. Samtidig vil husordensregler sette en standard for 
hva som aksepteres jf. esl § 19 sjette ledd. Hvis bråket skyldes festing og høy musikk som 
ofte er et helgeproblem, må styret vurdere om festingen er innenfor det som kan tolereres
90
. 
Det kan ikke regnes som mislighold hvis noen har en fest en og annen helg, da dette er 
innenfor hva man må kunne forvente, men varer festingen over vanlige ukedager, hver helg 
og langt utover nattetimene kan det fort kvalifisere til vesentlig mislighold.  
 
En kjennelse
91
 fra Borgarting lagmannsrett gjaldt et tilfelle etter daværende esl § 16a av 
1983, som tilsvarer dagens bestemmelse i esl § 27. Seksjonseier plaget de andre beboerne 
med høy musikk, banking og annen slags bråk over et lengre tidsrom og også på nattestid. 
Vedkommende hadde også kastet matrester, brennende sigarettstumper og urent vann ut fra 
leiligheten, samt ristet tepper og tømt støvsugerposen fra terrassen. Videre hadde 
seksjonseier begått hærverk mot de øvrige beboernes postkasser, stjålet en blomsterkasse 
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fra en av naboene og fjernet planter fra fellesarealet. Det var også bedrevet 
prostitusjonsvirksomhet i leiligheten som hadde medført en betydelig sjenanse for de som 
bodde i sameiet. Seksjonseiers oppførsel var av en slik karakter at det kvalifiserte til 
vesentlig mislighold av forpliktelsene ovenfor sameiet, som lovens formulering ”alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere” krever. Resultatet i saken ble at 
seksjonseier måtte fravike seksjonen. Denne dommen er et tydelig eksempel på en 
oppførsel som man må kunne kreve skal opphøre straks. Dermed er det i slike ekstreme 
tilfeller at unntaksregelen kan benyttes, og man øyeblikkelig kan anvende 
fravikelsesmuligheten i stedet for å starte prosessen med salgspålegg som tar betydelig 
lengre tid. 
 
Et annet eksempel fra Borgarting lagmannsrett
92
 gjaldt en tvist om gyldigheten av en 
oppsigelse av et husleieforhold. Det var en leietaker med psykiske problemer som over en 
lengre periode brøt husordensreglene i sameiet han bodde i. Det var ofte høy musikk til alle 
døgnets tider, berusede personer som vanket inn og ut, naboenes ringeklokker ble benyttet 
for å komme seg inn, ting ble kastet fra balkongen og ned på gaten og søppel ble oppbevart 
på balkongen som førte til vond lukt. Lagmannsrettens flertall kom til at det etter en samlet 
vurdering forelå vesentlig mislighold etter husleielovens § 9-9 første ledd annet punktum 
bokstav b, og ut fra misligholdets omfang og karakter var det heller ikke avgjørende om 
misligholdet hadde sammenheng med leietakers psykiske problemer. Denne dommen gjaldt 
altså hevingsretten i husleieforhold, men den samme vurderingen vil kunne legges til grunn 
i esl § 26. 
 
Et tredje eksempel er å finne i en dom fra Agder lagmannsrett
93
 hvor det var stor trafikk til 
og fra en borettslagsleilighet til alle døgnets tider. Besøkende var tydelig ruset av narkotika 
og/eller alkohol og det var episoder hvor de dundret på dørene og ropte i trappeoppgangen 
på nattestid. Det hadde også vært tilfelle hvor noen hadde slåss i oppgangen, og alt dette 
var meget sjenerende og skremmende for de øvrige beboerne. På dette grunnlag kom 
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lagmannsretten frem til at andelseier hadde gjort seg skyldig i vesentlig mislighold og 
borettslaget hadde rett til å si opp andelseier. Denne dommen gjaldt tidligere brl § 36 av 
1960, og vil også være relevant for tolkningen av esl § 26. 
 
Det som går igjen i disse dommene er de typiske husbråkstilfellene. Høy musikk, bråk, mye 
trafikk til og fra leilighetene og uakseptabel oppførsel. De dommene som finnes på området 
er ganske klare på hva som kvalifiserer til vesentlig mislighold. Man ser likheten i de ulike 
dommene, både hva gjelder eierseksjonssameier, borettslag og husleieforhold. Det må til 
slutt poengteres at disse misligholdstilfellene ikke er begrenset kun til salgspålegg etter esl 
§ 26. De kan også begrunne fravikelse etter esl § 27, og den bestemmelsen kan også brukes 
som hjemmel for å få seksjonseiere ut av sameiet.  
 
Det foreligger mye rettspraksis på dette området, men i mange av dommene er vilkårene 
overoppfylte slik at det ikke gir noen klar veiledning på hvor man skal trekke grensene.
94
 
Rettsavgjørelser som er kommet til at resultatet ikke er vesentlig mislighold
95
 blir omtalt 
nedenfor slik at man vil kunne få en viss pekepinne på hvor grensene for vesentlig 
mislighold kan gå.  
 
I RG 1987 s. 11 fra Oslo husleierett ble det gitt salgspålegg til en seksjonseier etter 1983-
lovens § 16, da det til stadighet var mye festing, høyrøstet krangling, musikk, ramling mot 
naboens entrèdør og unnlatelse av å oppfylle sine ordensplikter i sameiet. Sameiet anførte 
at seksjonseier skjelte ut styret og avviste klagene når de tok opp problemene med han, 
videre var det et tilfelle der politiet måtte tilkalles fordi seksjonseier krøp naken i 
trappeoppgangen. I tiden etter at saken var havnet for retten, hadde imidlertid disse 
problemene avtatt noe og seksjonseier var ikke til like stor sjenanse som tidligere. Retten 
bemerket at ethvert avvik fra det korrekte representerte mislighold. Likevel ble det også 
lagt vekt på om sameiet hadde en rimelig grunn til å pålegge salg og om misligholdet var 
av en slik omfattende art som kunne kvalifisere til vesentlig mislighold.  Retten bemerket at 
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det tidvis har vært mye bråk fra denne seksjonen som har forstyrret naboene, med noen 
episoder som skilte seg særskilt ut. Når det gjaldt brudd på husordensreglene, hadde 
seksjonseier unnlatt å vaske trappene 8 av 35 ganger. Dette ble også regnet som mislighold, 
selv om unnlatelsen skyldes at seksjonseier hadde vært bortreist de aktuelle gangene. 
Retten sa at utgangspunktet for salgspålegg er at misligholdet er så omfattende, både 
kvantitativt og kvalitativt, at sameiet har en rimelig grunn til å komme seg ut av forholdet. 
De bemerket også at etter fast rettspraksis må det være alvorlige og vedvarende brudd på 
leiekontrakten
96
 for å konstatere vesentlig mislighold. Etter en samlet vurdering anså retten 
det ikke som vesentlig mislighold og grunnlag for salgspålegg var dermed ikke til stede. 
 
I RG 2003 s. 201 fra Borgarting handler det om en leietaker som i over 13 år hadde bodd i 
et borettslag før vedkommende ble sagt opp som følge av støy, bråk og sjenerende atferd 
som hadde vart i en periode på ca 1 måned. Vedkommende hadde ringt på dørene til de 
andre beboerne for å prøve å komme seg inn i gården, knust glasset til verandadøren flere 
ganger for å komme seg inn i leiligheten sin og startet branntilløp i leiligheten ved røyking 
på sengen. Leietakeren var dessuten også i en vanskelig situasjon etter et samlivsbrudd og 
misbrukte både alkohol og medisiner, noe som førte til ustabil oppførsel. Retten la vekt på 
at det i forkant av denne perioden ikke hadde forekommet kritikkverdig opptreden som 
skiller seg fra forholdene i mange andre leiligheter. Det var ikke tvil om at leietakerens 
oppførsel kvalifiserte til mislighold, men retten mente likevel at etter en samlet vurdering 
kunne det ikke kvalifisere til vesentlig mislighold. Begrunnelsen var at disse kritikkverdige 
forholdene strakk seg over en kortvarig periode på ca 1 måned samtidig som leietakerens 
livssituasjon akkurat var blitt endret. Videre mente retten at borettslaget handlet for raskt 
med å påtale leietakers atferd og de kunne ha gitt henne flere advarsler for å se om 
oppførselen endret seg. Denne avgjørelsen ble basert på den tidligere brl § 36 av 1960, men 
vil på samme måte ha relevans for esl § 26 om salgspålegg, da vesentlighetsvurderingen er 
den samme i alle boliglovene. 
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En annen dom som illustrerer hva som ikke regnes for vesentlig mislighold er RG 1990 s. 
723 Gulating. Her ble en leietaker oppsagt fra borettslaget etter 1960-lovens § 36 på grunn 
av bråk og ulovlig hundehold. Leietakeren hadde i en periode opptil tre hunder i 
leiligheten, hvor to av hundene tilhørte hans samboer. Retten la ikke avgjørende vekt på det 
tidligere hundeholdet da to av hundene ble fjernet og leietakeren har fått tillatelse av 
borettslaget til å beholde sin hund. Det forelå heller ikke holdepunkter for at denne hunden 
laget bråk av betydning for borettslaget. Når det gjaldt bråk er ikke typen bråk særlig godt 
beskrevet i dommen, annet enn bråk fra hunder og støy fra torget utenfor blokken. Retten 
kom frem til at det ikke var tilstrekkelig bevist at det påklagede bråket stammet fra 
leietakeren, da det også har vært mye forstyrrelser utenfor blokken. Bare ett vitne påstod at 
bråket kom fra akkurat denne leietakeren, mens andre vitner var mer usikre på dette. Dette 
ble ikke ansett som vesentlig mislighold, dermed var salgspålegg ikke aktuelt. 
 
Dommene som har kommet frem til at det ikke er vesentlig mislighold, illustrerer at det 
faktisk skal mye til for at et forhold skal kunne kvalifisere til vesentlig mislighold. Det som 
går igjen i avgjørelsene er at misligholdet har vart i en kortere periode. Det viser at jo 
kortere periode det er snakk om, jo vanskeligere er det å konstatere vesentlig mislighold. 
Det er enkelt å forstå at mange reagerer på forhold som for eksempel er nevnt i RG. 1987 s. 
11 hvor det var mye festing, bråk og forstyrrelser, som jeg mener ligger i grenseland for 
hva som ikke skal anses som vesentlig mislighold. Mens i RG. 2003 s. 201 var det 
mislighold over en periode på 1 måned hvor naboene ble forstyrret og glasset i 
verandadøren ble knust, hvor vedkommende ellers hadde bodd i borettslaget uten 
problemer i 13 år. Her er jeg helt enig med lagmannsretten at det ikke kan være nok til at 
misligholdet anses vesentlig. Det er tross alt snakk om mislighold som fører til at man 
mister boretten til sitt eget hjem. Da må det være strenge krav og det må ha vart over en 
lengre periode for at man skal ha en rett til å komme med en så streng reaksjon som 
salgspålegg. 
 
Forskjellen mellom avgjørelsene som konstaterte vesentlig mislighold og de som kom til 
motsatt resultat er blant annet omfanget av misligholdet og varigheten. I de tilfellene der 
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misligholdet var vesentlig var det ofte mislighold som varte over lengre perioder, mens det 
var motsatt i avgjørelsene som ikke kom til at misligholdet var vesentlig. Rettsavgjørelsene 
viser videre at det er relativt grove tilfeller av mislighold som anses som vesentlige. 
Samtidig viser avgjørelsene at det skal svært mye til for å oppfylle vesentlighetskravet. 
Tilfellene i noen av dommene som ikke var vesentlig mislighold var såpass ille at man 
kunne tenke seg at det utvilsomt ville oppfylt kravet til vesentlig mislighold. Dette 
illustrerer dermed den høye terskel som er oppstått i rettspraksis for å konstatere vesentlig 
mislighold.  
 
3.6 Manglende vedlikehold  
Seksjonseier har som utgangspunkt en lovfestet plikt til å holde bruksenheten sin forsvarlig 
ved like slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de øvrige beboerne i sameiet
97
. 
Manglende vedlikehold av boligseksjonen kan dermed også karakteriseres som vesentlig 
mislighold og føre til salgspålegg.  
 
De fleste ønsker å holde sine seksjoner i god standard, da det øker den enkeltes livskvalitet 
og ikke minst vil det være økonomisk fornuftig med tanke på verdistigning og utbytte i 
tilfelle salg. Ønsker man derimot å bo i en forfallen leilighet så kan man for all del gjøre 
det. Noen har ikke vilje til å påkoste leiligheten sin og holde den ved like, andre har 
kanskje ikke midler og ressurser til å gjøre dette. Utgangspunktet er at hver og en 
bestemmer selv hvor godt han ønsker å holde sin seksjon ved like, sameiet kan ikke 
forlange noe av seksjonens standard. Unntaket for hvor det kan kreves reaksjoner er 
tilfeller der manglende vedlikehold fører til skade på fellesarealer, på andres seksjoner eller 
der det er til ulempe for de øvrige beboerne. Påviselige bygningsskader som for eksempel 
at det drypper vann fra seksjonens bad og ned til naboen under, er ikke øyeblikkelig å regne 
som vesentlig mislighold selv om seksjonen er i dårlig stand, men det er klart en 
misligholdssituasjon. Tilfeller som ikke er direkte skader, men bare ulemper for de øvrige, 
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kan for eksempel være der manglende vedlikehold sjenerer bomiljøet og de øvrige 
beboerne i sameiet
98
 i form av estetiske mangler eller vond lukt.  
 
Får seksjonseier en advarsel som gjør han klar over problemet og han velger og 
øyeblikkelig reparere skaden, vil det kun utgjøre et mislighold, men det vil ikke kunne 
karakteriseres som vesentlig
99
. Hvis seksjonseier er klar over problemene som skyldes hans 
manglende vedlikehold, men overser det og unnlater å utbedre feilen, vil misligholdet etter 
en konkret vurdering kunne karakteriseres som vesentlig.  
 
Et eksempel på at dårlig vedlikehold er behandlet av domstolene er fra Borgarting 
lagmannsrett
100
 hvor en seksjonseier fikk salgspålegg grunnet så dårlig vedlikehold at hele 
bygningen stod i fare for å bli ødelagt. Denne dommen var en videreførelse av saken fra 
Oslo namsrett, og gjaldt primært avgjørelsen av prosessuelle spørsmål i forbindelse med 
saken. Dermed er ikke selve denne dommen så relevant, annet enn at den viser at 
manglende vedlikehold kan føre til salgspålegg. 
 
3.7 Ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen 
Tilfeller der seksjonseiers oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen kan også kvalifisere til vesentlig mislighold. I dette ligger 
grovere former for skadeverk både på fellesarealer og på egen seksjon, samt tilfeller der det 
allerede er en fare som enda ikke har aktualisert seg. Typiske eksempler på dette er der 
seksjonseier oppbevarer store mengder med brennbar væske i boligen som han nekter å 
fjerne
101
. Det skal ikke være nødvendig å vente til at den brennbare væsken tar fyr før 
sameiet reagerer, det er nok at det allerede foreligger et faremoment som kan skje i 
fremtiden. Et annet praktisk eksempel på dette er hvis seksjonseier flere ganger forårsaker 
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branntilløp ved å sovne med komfyren på eller med sigaretter som ikke er slokket, enten 
det skyldes rus eller ikke
102
. Dette er en misligholdsform som også gir grunnlag for 
fravikelse etter esl § 27, og rettspraksis etter fravikelsesbestemmelsen er derfor relevant for 
vesentlighetsvurderingen etter esl § 26. Det samme gjelder tilfeller etter de øvrige 
boliglovene også. 
 
Et eksempel på dette er å finne i en dom fra Eidsivating lagmannsrett
103
 hvor det var en 78 
år gammel dame som på grunn av fem forskjellige branntilløp i leiligheten ble sagt opp av 
borettslaget etter daværende brl § 36 av 1960. Lagmannsretten uttalte at dette måtte 
betraktes som en klar indikasjon på at vedkommende ikke lenger var i stand til å klare seg 
selv og utgjorde en fare både for seg selv og omgivelsene rundt. Dette forholdet alene 
kvalifiserte til vesentlig mislighold som ga borettslaget rett til å si henne opp. Selv om dette 
gjaldt et forhold etter tidligere brl av 1960, vil den samme vurderingen kunne legges til 
grunn etter esl § 26. 
 
I tilfeller der en fare enda ikke har aktualisert seg kan også gjelde hærverkstilfeller der 
seksjonseier har begått hærverk enten på sameiets eiendom eller også naboeiendom. Hvis 
slike handlinger allerede har medført ødeleggelse på eiendom, vil det være et moment som 
taler for at det kan være fare for ny ødeleggelse. Når det gjelder skade og hærverk på egen 
seksjon, så skal det mer til før det kan karakteriseres som mislighold, enn ved skade på 
fellesarealer. Man kan i utgangspunktet gjøre hva man vil i sin egen seksjon, men er 
seksjonen så ødelagt at det går utover resten av bygget, for eksempel ved vannlekkasjer, er 
det likevel grunn til å reagere. Har man likevel ødelagt egen seksjon ved hærverk, vil dette 
selvsagt være en del av vurderingen for om også sameiets eiendom kan være i fare for 
ødeleggelse
104
. Dette ble lagt vekt på i en kjennelse av Gulating lagmannsrett
105
 som gjaldt 
et hærverkstilfelle i et borettslag hvor det ble begjært midlertidig forføyning etter 
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tvangsfullbyrdelsesloven
106
 § 15-2 første ledd bokstav b med krav om øyeblikkelig 
fravikelse av leiligheten. Faktum i saken var at andelseier hadde i ruspåvirket tilstand 
skadet sin leilighet betraktelig ved å knuse alle vinduene samt knuse et vindu på 
fellesarealet. Lagmannsretten begrunnet fravikelsen med andelseiers manglende 
selvkontroll og alvorlige rusproblemer som skapte utrygghet hos de øvrige beboerne. På 
bakgrunn av dette fikk borettslaget rettens medhold i et krav om umiddelbar fravikelse av 
leiligheten. Denne dommen vil være like aktuell i forhold til vesentlig mislighold etter esl § 
26. 
 
3.8 Ulovlig bruk av fellesarealer 
Fellesarealer skal benyttes til det de er beregnet eller vanlig brukt til, eller til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene, jf. esl § 19 første ledd. Hva som regnes som fellesareal, 
er alt som ikke er hoveddel eller tilleggsdel til seksjonen
107
. Det kan være alt fra korridorer, 
trappeoppgang, boder, kjellerrom, hage eller parkeringsplasser. Retten til å kunne bruke 
fellesareal må regnes som en ordinær sameierett der den enkeltes bruk må tilpasses de 
øvrige beboernes bruk
108
. Bruker man fellesarealer utover dette, vil bruken raskt kunne 
regnes som mislighold.  
 
En dom fra Hålogaland lagmannsrett
109
 belyser problemstillingen om ulovlig bruk av 
fellesareal. I den saken var en eiendom delt inn i tre seksjoner, men det var bare 
opparbeidet to parkeringsplasser på fellesarealene. Bare to av de tre seksjonseierne 
disponerte bil, så behovet for en til parkeringsplass meldte seg ikke før ene seksjonen ble 
solgt og det kom inn en ny eier med bil. Den nye seksjonseieren opparbeidet en egen 
parkeringsplass på fellesarealene, men lagmannsretten kom til at dette ikke var lovlig. 
Begrunnelsen var at det var skjemmende og ødeleggende for fellesarealene. I denne saken 
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ble ikke dette ansett som et vesentlig mislighold, men avgjørelsen er et eksempel på ulovlig 
bruk av fellesarealer som selvstendig eller samlet sett med annen ulovlig bruk kan føre til 
vesentlig mislighold. 
 
Det kan både være tilfeller der det er snakk om skade på fellesarealer eller tilfeller der det 
er et forbruk over det normale. Hvis noen seksjonseiere har fått enerett til deler av 
fellesarealer etter esl § 19 femte ledd vil overtredelse av dette føre til mislighold. Har en 
seksjonseier for eksempel fått enerett til en terrasse, vil det være brudd på sameiets vedtak 
om en annen seksjonseier tar seg til rette på den terrassen. Det samme vil gjelde hvis en 
seksjonseier benytter trappeoppgang eller korridor til å oppbevare sykler, ski og andre 
privat eiendeler. Da bruker han fellesarealene i større grad enn han har rett til, og det vil 
være mislighold som kan karakteriseres som vesentlig dersom bruken er av et slikt omfang. 
 
3.9 Dyrehold 
Dyrehold kan være til stor glede for noen, men også til stor plage for andre. Et sameie har 
anledning til å vedta vanlige ordensregler for eiendommen
110
 og det som ofte går igjen i 
mange slike ordensregler er nettopp forbud mot dyrehold. Slike vedtak kan besluttes med 
vanlig flertall på sameiermøtet etter esl § 30 første ledd. Det går også frem av forarbeidene 
at sameiet kan fastsette et generelt forbud mot dyrehold, og at den enkelte seksjonseier 
plikter å respektere forbudet
111
. Det følger likevel et unntak av esl § 19 sjette ledd at selv 
om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan bruker av seksjonen holde dyr dersom gode 
grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige beboerne. 
 
Hva som anses som en god grunn for å holde dyr tross forbud i ordensreglene, kan være så 
mangt. Likevel er det antatt at det kreves noe mer enn bare et sterkt ønske om å ha dyr. 
Forarbeidene
112
 nevner eksempler hvor en svaksynt trenger en førerhund for å klare sine 
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daglige gjøremål, en politibetjent som har tjenestehund hjemme
113
 eller hvis man av 
psykososiale årsaker trenger et kjæledyr for å kunne fungere i hverdagen. Det kan være at 
man trenger et dyr fordi man er ensom eller for eksempel fordi man er redd for å være helt 
alene. Uansett hvor gode grunnene er for å ha dyr, må det veies opp mot ulempene det 
medfører de øvrige beboerne i sameiet.  
 
Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de øvrige beboerne i sameiet, med dette menes for 
eksempel bråk i form av kontinuerlig bjeffing, hundeavfall i hagen, vond lukt inne i selve 
bygget, astmaproblemer for allergikere eller til redsel for de øvrige beboere. Det må foretas 
en interesseavveining i hvert enkelt tilfelle hvor de gode grunnene må veies opp mot 
ulempene dyreholdet medfører. Setter man det skikkelig på spissen, må man avgjøre hvem 
som må flytte fra boligen sin, den blinde med førerhund eller allergikeren som ikke kan 
fortsette å bo der hvis naboen anskaffer seg hund
114
. 
 
Denne regelen i esl § 19 sjette ledd som regulerer retten til dyrehold er tatt inn i loven på 
bakgrunn av to høyesterettsdommer som gjaldt dyrehold i borettslag, og regelen er nå lik i 
alle de tre boliglovene
115
. De to dommene som har ført til lovendringer,
116
 omtales kort 
nedenfor. 
 
Rt 1977 s. 97 gjaldt et borettslag med husordensregler som forbød dyrehold. Likevel var 
det noen som trosset forbudet og skaffet seg hunder uten å søke borettslaget om 
dispensasjon. Borettslaget protesterte på hundeholdet, avslo deretter dispensasjonssøknader 
som kom inn i ettertid og gikk så til oppsigelse av leietakerne. Høyesterett kom frem til at 
dyrehold i strid med vedtektene var å anse som vesentlig mislighold etter daværende husll 
§ 22 av 1939
117
 jf brl § 34 av 1960
118
.  
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Rt 1993 s. 1260, også kjent som Emmeline-dommen, gjaldt et lignende forhold hvor det var 
et generelt forbud mot dyrehold i borettslaget. En av leietakerne i borettslaget hadde trosset 
forbudet og skaffet seg en innekatt. Dette ble ikke akseptert i borettslaget og leietakeren 
fikk dermed oppsigelse på leieforholdet på grunn av brudd på husordensreglene og dermed 
vesentlig mislighold etter daværende brl § 36 av 1960. Det ble lagt til grunn i dommen at 
etter daværende husll § 22 av 1939 og brl § 34 var det anledning til å forhindre dyrehold 
som utilbørlig forstyrret eller forulempet de øvrige beboerne i borettslaget. Likevel kom 
retten frem til at dette forbudet ikke rammet den som holdt en innekatt som ikke var til 
plage eller sjenanse for de øvrige beboerne. Høyesterett la vekt på at dette var en innekatt 
som aldri hadde vært utendørs, den var svært kjælen, menneskevant og brukte eget 
kattetoalett inne i boligen. Et slikt kattehold var heller ikke til sjenanse for de øvrige 
beboerne, og kunne dermed ikke rammes av forbudsbestemmelsene i husll § 22 og brl § 34. 
Ville et slikt kattehold derimot være til ulempe for de andre i borettslaget, måtte eventuelt 
husordensreglene stenge for katteholdet. Høyesterett uttalte også at et slikt dyrehold måtte 
aksepteres ut fra behovet for vern av de enkelte beboernes privatliv og verdien av den 
økning i livskvalitet som mange vil oppleve med et slikt kattehold. 
 
I noen sameier vil det ikke være ordensregler som bestemmer om man kan ha dyr, og da er 
det i utgangspunktet opp til hver enkelt om man vil ha dyr eller ikke. I slike tilfeller kan 
også et dyrehold føre til mislighold som sjenerer de øvrige beboere i sameiet. Kravet er 
også her at seksjonseier må få advarsel fra sameiet om at dyreholdet er til ulempe, og han 
må få en mulighet til å avvikle eller omlegge dyreholdet slik at misligholdet opphører.  
 
Et eksempel er en lagmannrettsdom
119
 vedrørende et borettslag hvor det var godkjent at en 
beboer holdt en innekatt i tråd med Emmeline-dommen fra 1993. Her førte katteholdet til 
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luktproblemer på fellesareal og i naboleilighetene da det muligens ikke var tilstrekkelig 
renhold i forbindelse med katteholdet. Flertallet i lagmannsretten kom frem til at 
katteholdet var til stor sjenanse for de øvrige i borettslaget på grunn av luktproblemene og 
at dette førte til vesentlig mislighold etter daværende brl § 36 av 1960. Mindretallet mente 
derimot at luktproblemene ikke var å anse som vesentlig mislighold da det ikke være 
kontinuerlige problemer og klagene muligens var fremsatt på grunn av andre motiver enn 
de reelt opplevde ulemper. Denne dommen illustrerer det de førstnevnte 
høyesterettsdommene kom frem til, men den viser at selv om det er gitt tillatelse, så kan 
dyreholdet likevel være av en slik karakter at det er å anse som vesentlig mislighold.  
Denne dommen mener jeg er noe uklar på om misligholdet er vesentlig eller ikke. Det var 
ikke tilstrekkelig bevist at luktproblemene var av et slikt omfang at det lovlig kunne føre til 
oppsigelse av boretten. Jeg mener at mindretallet har et poeng når de sier at utleier har en 
streng bevisbyrde for å kunne gå til oppsigelse på grunn av vesentlig mislighold.  De la 
vekt på at luktproblemet har et begrenset omfang ut fra forholdet tatt i betraktning at dette 
er en innekatt. Videre var luktproblemene var bare til stede i en begrenset del av tiden og 
klagene var muligens et utslag av andre motiver enn de reelle luktproblemene. Borettslaget 
burde ha gått til mindre inngripende tiltak enn oppsigelse av boretten for å løse 
luktproblemet når denne katten var av en slik betydning for leietakerens livskvalitet.  
 
I tiden etter at høyesterettsdommene vedrørende dyrehold ble avsagt, er det også kommet 
en lagmannsrettsdom
120
 som åpner for å ha innehund der det ikke er til plage eller sjenanse 
for de øvrige i sameiet. Denne dommen gjaldt også et borettslag som sa opp en leietaker 
som hadde anskaffet hund i strid med husordensreglene. Beboeren fungerte som 
fosterforelder for en liten miniatyrhund på 2.4 kg med lite stemmevolum, liten 
avføringsmengde og lite behov for lufteturer. Hunden var aldri fysisk på fellesarealene 
siden den ble båret inn og ut av borettslaget i en veske. Dommen må anses som en 
videreføring av dyredommene i Høyesterett som tidligere er avsagt, og vil også være like 
relevant for eierseksjonssameier som for borettslag. Dommen viser at dyrehold kan 
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aksepteres i et større mangfold enn bare etter Emmeline-dommen av 1993, og at 
rettsutviklingen dermed går videre. I tillegg viser også dommen at hvert enkelt tilfelle er 
unikt og må vurderes konkret. 
 
Ut fra disse dommene kan man trekke linjen for hva som anses som ”gode grunner” for å 
ha dyrehold når det i utgangspunktet ikke er tillatt. Oppfyller man dette skjønnsmessige 
vilkåret kan man, etter å ha søkt styret om tillatelse, ha husdyr uten at det anses som 
mislighold. Velger man derimot å ha dyr uten å informere styret om det, og det er forbudt 
etter husordensreglene, misligholder man sine plikter i sameiet. Medfører dyreholdet videre 
både støy, lukt eller andre ulemper for de øvrige i sameiet, kan dyreholdet være et vesentlig 
mislighold som kan føre til salgspålegg. 
 
3.10 Andre typer mislighold 
Det er ingen grenser for hva slags mislighold det kan være snakk om i et 
eierseksjonssameie. Andre former for mislighold enn de som er nevnt hittil kan også være 
aktuelt. Det kan for eksempel være underslag av fellesmidler, ulovligheter som 
styremedlem, kriminelle forhold eller andre forhold som er å anse som kritikkverdige i et 
slikt bofellesskap. I tillegg til misligholdet er det selvfølgelig også et absolutt krav om 
vesentlighet, det må altså være mislighold av betydning. Også her må en totalvurdering til 
før man kan avgjøre om misligholdet er av kvalifisert art. 
 
En dom fra Borgarting lagmannsrett
121
 er et eksempel på økonomisk utroskap i et 
boligsameie. Saken var at en tidligere styreformann og en regnskapsfører ulovlig hadde 
tilegnet seg nærmere to millioner kroner fra borettslaget ved å forfalske regnskapet og blant 
annet opprette fiktive fakturaer. Forholdet var svært vanskelig å avdekke for borettslaget og 
ble av den grunn ikke oppdaget før mange år senere. Dette medførte tillitsbrudd som 
henholdsvis styreformann og regnskapsfører i forhold til borettslaget. De ble straffet med 
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ett år og seks måneder og ett års fengsel for grovt utroskap etter straffeloven
122
 § 276 jf. § 
275. Dommen belyser et slikt tillitsbrudd som kan karakteriseres som vesentlig mislighold, 
og føre til salgspålegg. Det kom ikke frem av denne dommen om vedkommende fikk 
pålegg om salg. Dette tilfellet gjaldt forhold i et borettslag, men er like aktuelt også i 
eierseksjonssameier. 
 
3.11 Kumulering av flere misligholdstyper 
Det må ikke være bare en misligholdstype for at kravet til vesentlig mislighold skal være 
oppfylt. Flere mindre misligholdstyper kan kumuleres og til sammen utgjøre vesentlig 
mislighold. Hvis det forekommer flere typetilfeller av mislighold, men omfanget er for lite 
på hver av dem, kan man se de under ett og dermed karakterisere misligholdet som 
vesentlig. Hvis det for eksempel er økonomisk mislighold av en beskjeden sum og husbråk 
av et større omfang som likevel ikke alene er vesentlig, kan man slå de to formene sammen 
for å oppfylle vesentlighetskravet. Her må det, på samme måte som ellers, foretas en 
konkret vurdering før man kan slå fast at det er vesentlig mislighold. 
4 Salgspålegg 
4.1 Tidsaspekt mellom advarsel og salgspålegg 
Når advarsel er gitt dukker spørsmålet opp om hvor lenge man skal vente før det skal 
følges opp med et salgspålegg. Som nevnt tidligere
123
 kan man ikke gi salgspålegg i tilfeller 
der misligholdet er opphørt i tiden etter at advarselen er gitt seksjonseier. Spørsmålet videre 
dreier seg altså om hvor lenge man skal avvente situasjonen fra advarselen er gitt til 
salgspålegget skal gis. Kan man kreve at misligholdet skal opphøre umiddelbart eller er det 
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greit om det går en viss tid? Her vil tidsaspektet avhenge av hva slags mislighold det dreier 
seg om
124
 og sameierens vilje til å bringe misligholdet til opphør. 
 
Det er antatt at ved økonomisk mislighold bør utgangspunktet være at sameier må betale 
ganske raskt for at misligholdet skal opphøre
125
. Sosiale hensyn vil derimot kunne være av 
betydning for hvor raskt det skal forventes at det gjøres opp
126
. Fra et annet felt kan RG. 
1991 s. 546 Frostating brukes til illustrasjon, hvor en abonnent var skyldig E-verket 30 000 
kr for levert strøm. Etter konkurs og tvangssalg av boligen manglet han økonomisk evne til 
å gjøre opp for seg. Likevel hadde han tilbudt E-verket en nedbetalingsordning, men dette 
ble kontant avslått og strømmen ble stengt av. Lagmannsretten påla E-verket å levere strøm 
selv om abonnenten stod i gjeld og ikke hadde mulighet til å betale regningene sine 
fortløpende. De la vekt på at det var betalingsevnen som forårsaket misligholdet og ikke 
betalingsviljen, og i slike tilfeller måtte andre hensyn enn graden av mislighold ligge til 
grunn for rimelighetsvurderingen. Strøm til privat bruk er å anse som et primærbehov i 
dagens samfunn og nødvendig til matlaging, hygiene og oppvarming av bolig, og dermed 
var abonnentens behov for strøm større enn leverandørens behov for oppfyllelse.  
 
Ved husbråk eller oppførsel som er til sjenanse for de andre, må man kunne kreve at 
misligholdet opphører umiddelbart
127
. Dette er en type mislighold som seksjonseieren ikke 
trenger lang tid for å kunne stoppe. Et unntak må eventuelt være i tilfeller der det er andre 
enn sameier som står for misligholdet, for eksempel en leietaker
128
. Sameier skal som 
utgangspunkt identifiseres med leietaker. Det vil altså si at det skal ikke spille noen rolle 
om man bor der selv eller ha valgt å leie ut, reglene skal være de samme og skal gjelde alle. 
Men siden det betraktes som et unntak, må sameier få rimelig tid til å sørge for at 
leieforholdet blir avviklet. Hvis seksjonseier hever leieavtalen og den videre utkastelse 
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skjer gjennom namsmyndighetene kan man regne med at det i alle fall vil ta opptil en 
måneds tid og gjerne lengre tid enn det. Spørsmålet er om man kan anse en måned som 
rimelig tid. Siden man gjør et unntak for seksjonseiere som har leid ut seksjonen sin, må 
man regne med at de har til gode den tiden det tar dem å få ut leietakerne på lovlig vis. 
 
Ved ulovlig bruk av seksjonen, for eksempel en seksjon som brukes i næringsvirksomhet 
der det bare er tillatt med boligseksjoner, skal seksjonseier gis en rimelig frist for å avvikle 
bruken
129
. Her må man regne med at bruken skal opphøre temmelig umiddelbart. Hvis noen 
har brukt seksjonen i strid med lov eller vedtekter, bør det ikke gå på sameiets bekostning 
at man for eksempel ikke finner nye næringslokaler. Det taler for at bruken bør opphøre 
raskest mulig. 
 
Et annet spørsmål som kan dukke opp er dersom misligholdet først opphører og så starter 
opp igjen etter en tid. Vil det være en videreføring av det samme misligholdet som det 
allerede er advart mot, eller vil man måtte starte hele prosessen på nytt? Dette spørsmålet er 
ikke besvart verken i rettspraksis eller i litteraturen. Men man kan tenke seg at hvis 
misligholdet starter opp igjen etter relativt kort tid, for eksempel etter to til tre måneder, er 
det naturlig å anse det som en videreføring av misligholdet. Hvis det derimot er et opphold 
på for eksempel ett års tid før misligholdet starter opp igjen, vil det vel være mest naturlig å 
gi en ny advarsel før man går videre til å gi salgspålegg. Sett fra seksjonseiers side kan det 
være andre årsaker til misligholdet denne gang, og det bør kanskje dermed vurderes for seg 
selv og ikke i sammenheng med tidligere mislighold. Sett fra sameiets side er det nok en 
gang mislighold fra seksjonseier, og er det samme type mislighold som det tidligere er 
advart mot, kan det tale for at det ikke er nødvendig med flere advarsler. Det er ikke helt 
enkelt å si hvordan man skal behandle dette spørsmålet, men i alle fall vil det kunne være et 
moment i vurderingen av om misligholdet er vesentlig eller ikke. Tidsaspektet må uansett 
ses i sammenheng med hvilken type mislighold det er snakk om. 
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4.2 Krav til form og innhold 
Hvis misligholdet etter advarselen ikke opphører, kan styret sende seksjonseier et 
salgspålegg. Opphører misligholdet etter at salgspålegget er gitt, skal det være uten 
betydning for salgspålegget. Seksjonseier har fått sin sjanse til å rette opp misligholdet i 
tiden etter at advarselen er gitt. Salgspålegget skal i realiteten være endelig. Det betyr i 
praksis at det ikke er anledning til å unngå salg ved å rette opp misligholdet etter at man har 
fått pålegg om salg. Dette ble også slått fast i en dom fra Trondheim tingrett
130
 hvor saken 
gjaldt økonomisk mislighold. Den utestående sum ble betalt til sameiet etter at seksjonseier 
hadde fått salgspålegg, men retten kom frem til at tvangssalget med dette likevel ikke 
kunne unngås. 
 
Det er antatt at sameiet derimot kan trekke salgspålegget hvis de likevel ikke ønsker å gå 
videre med det. Poenget her er at salgspålegget skal være endelig for den som misligholder, 
det betyr ikke at sameiet må gå til tvangssalg av seksjonen. Hvis sameiet bestemmer seg for 
at de ønsker å gi seksjonseier en siste sjanse, kan de gjøre det. Er det derimot seksjonseier 
som ønsker en siste sjanse til å vise at misligholdet er opphørt, må ikke sameiet finne seg i 
det. 
 
4.2.1 Salgspåleggets innhold 
Loven stiller videre krav til salgspåleggets innhold. Det må være et utvilsomt pålegg om å 
selge seksjonen på grunn av vedvarende mislighold som det tidligere er advart mot
131
.  
Det følger av esl § 26 første ledd fjerde punktum at salgspålegget må opplyse om at 
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke etterkommes innen en frist på 
minst seks måneder fra pålegget er mottatt. Dette ble også uttalt i en lagmannsrettsdom
132
  
fra Borgarting hvor et salgspålegg ble ansett ugyldig fordi denne opplysningen ikke 
fremkom av salgspålegget. 
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Seksjonseier får dermed en oppfordring til og frivillig oppfylle salgspålegget innen lovens 
minstefrist på seks måneder fra pålegget er mottatt av seksjonseier. Det er ikke anledning 
til å avtale seg bort fra denne fristen,
133
 da loven er ufravikelig med mindre annet særskilt 
er bestemt eller fremgår av sammenhengen. Hensynet bak seks måneders fristen er fordi 
salgspålegg er en svært inngripende reaksjon
134
, det kan ta tid å få et salg gjennomført og 
ikke minst få en rimelig pris for seksjonen. Dette kan særlig belyses ved dagens 
boligmarked hvor både boligprisene og antall solgte boliger stadig synker. Videre kan det 
også ta noe tid å flytte ut og finne et nytt sted å bo, særlig hvis man er en familie. Selv om 
sameiet kanskje må leve med mislighold i seks måneder for lenge, etter deres synspunkt, er 
det likevel viktig å ta vare på seksjonseiers rettssikkerhet. Fristen kan gjerne være lengre 
enn seks måneder
135
, men ikke kortere. Seksjonseier skal som utgangspunktet ha omtrent 
samme stilling som eier av en enebolig
136
, derfor er det strenge krav for å kunne frata han 
hans eierposisjon. 
 
4.2.2 Krav til skriftlighet 
Selve salgspålegget må ivareta formkravet om skriftlighet for å være gyldig. En muntlig 
beskjed om salgspålegg vil være ugyldig. Hva angår elektronisk kommunikasjon vises til 
hva som er drøftet ovenfor
137
. Når det gjelder bevis for at salgspålegget er sendt, samt når 
det skal anses for mottatt vises det også til tidligere drøftelse ovenfor
138
. 
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4.3 Personelle krav 
4.3.1 Hvem kan gi pålegg om salg? 
Det er styret i sameiet som skal gi pålegg om salg, dette følger av esl § 26 første ledd første 
punktum. Når det gjelder retten til å delegere dette til andre, eller hvis sameiet ikke har et 
særskilt styre, vises det til tidligere drøftelse ovenfor
139
.  
 
4.3.2 Hvem skal salgspålegget rettes mot? 
At salgspålegget skal rettes mot seksjonseier er naturlig og fremkommer også av esl § 26 
første ledd første punktum
140
. Når det gjelder hvem som skal anses som eier, vises også her 
til tidligere drøftelse ovenfor
141
. 
 
4.4 Når anses salgspålegget for etterkommet? 
En seksjonseier som får salgspålegg skal i utgangspunktet selv sørge for å selge seksjonen. 
Når pålegget anses etterkommet må vurderes etter vanlig fremgangsmåte ved kjøp og salg 
av bolig.  
 
For at en avtale om salg skal være kommet i stand, er det et krav om at kjøpekontrakt er 
skrevet mellom kjøper og selger. Likevel anses salgspålegget som etterkommet når kjøper 
har fått den faktiske og juridiske rådighet over seksjonen
142
. I praksis vil det si når skjøtet 
er blitt tinglyst på kjøpers navn og når kjøper har fått nøkler og overtatt besittelsen av 
seksjonen. Hvis dette er skjedd innen seks måneder slik kravet er etter esl § 26, er 
salgspålegget etterkommet. Drøyer det utover denne fristen, kan grunnlag for tvangssalg 
gjennom namsmyndighetene være tilstede. Likevel må det bero på en konkret vurdering. 
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Hvis kjøper og selger skriver kjøpekontrakt innen fristens utløp, men overtakelsen skjer i 
tiden etter fristens utløp, må man se på tidsaspektet og årsaken til at det tar lengre tid. Hvis 
det er snakk om normale frister for oppgjør og overtakelse, må det antakeligvis kunne 
aksepteres
143
. Går det urimelig lang tid i forhold til hva som er vanlig ved avhending av fast 
eiendom, kan grunnlag for tvangssalg melde seg. 
 
Et salg kan også skje uten at seksjonseier fraflytter boligen. Det kan være tilfeller der han 
selger til sine nærstående, til et selskap han selv har stor innflytelse i eller til arbeidsgiver 
som kan stille med husleiekontrakt. Om dette skal kunne aksepteres må vurderes konkret i 
hvert enkelt tilfelle, om salget og vilkårene er lojale i forhold til sameiet
144
. Hvis 
seksjonseier fortsetter å bo der og misligholdet vedvarer, så vil ikke salgspålegget han noen 
praktisk betydning. Opphører dermed misligholdet ved at det kommer inn en ny 
seksjonseier, selv om tidligere seksjonseier fortsatt bor der, bør det tale for at salgspålegget 
er etterkommet. Hvis det gjelder økonomisk mislighold vil sameiet uansett få en ny 
seksjonseier å forholde seg til, og da vil det ikke spille noen rolle om den tidligere eier 
fortsatt bor der som leietaker. Hvis det derimot skyldes en annen form for mislighold som 
for eksempel husbråk, truende oppførsel og sjenanse for de øvrige beboerne, vil det være 
illojalt ovenfor sameiet som ikke blir kvitt seksjonseieren på annen måte enn formelt på 
papiret. I slike tilfeller bør salget anses for og ikke være etterkommet. 
 
Noen ønsker å selge boligen sin med en klausul om forkjøpsrett ved et senere salg. Man 
ønsker for eksempel at boligen skal bli i familien og derfor sikre seg retten til akkurat den 
boligen ved å avtale forkjøpsrett. Et salg med forkjøpsrett skal ikke kunne nektes en som 
må selge på grunn av salgspålegg, da kjøper uansett fritt kan bestemme hvem han ønsker å 
selge til, også den han opprinnelig kjøpte seksjonen av
145
.  Dessuten er det ikke sikkert at 
forkjøpsretten likevel ville blitt aktualisert hvis seksjonseier en gang i fremtiden skulle få 
tilbud om kjøp av seksjonen igjen. Hvis forkjøpsretten likevel skulle blitt benyttet slik at 
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seksjonseier ved en senere anledning skulle komme tilbake til sameiet, er det også stor 
sjanse for at forholdene ville vært endret. Seksjonseiers livsforhold og vaner er muligens 
endret, og forutsetningene for mislighold er ikke lenger til stede. På bakgrunn av dette bør 
et salg med en forkjøpsrett kunne anses som etterkommet. 
 
Hvis sameiet derimot har godkjenningsregler i vedtektene etter esl § 22 annet ledd, kan det 
hindre en seksjonseier som ønsker å flytte tilbake til sameiet på grunn av avtalt forkjøpsrett. 
Det følger likevel av esl § 22 annet ledd at godkjenning bare kan nektes dersom det 
foreligger saklig grunn til det. Den saklige grunn må knytte seg til erverver av seksjonens 
forhold
146
. Selv om det skal stå i vedtektene hva som begrenser en erververs rett til å 
bosette seg i sameiet, kan også godkjenning nektes hvis sameiet har saklige innvendinger 
mot erverver eller noen i hans husstand
147
. I slike tilfeller kan seksjonseier nektes å flytte 
tilbake til sameiet igjen på grunn av tidligere tilfelle av vesentlig mislighold. 
5 Tvangssalg gjennom namsmyndighetene 
5.1 Tvangskraftig tvangsgrunnlag 
For å få tvangssalget gjennomført trenger styret et særlig tvangsgrunnlag. Tidligere måtte 
styret skaffe et tvangsgrunnlag, ofte en fullbyrdelsesdom, for at namsmyndighetene kunne 
bistå tvangssalget. Slik var ordningen i 1983-loven, men ble senere endret i 1991
148
. 
Salgspålegg etter esl § 26 er derfor nå å regne som et særlig tvangsgrunnlag styret kan 
påberope seg i en misligholdssituasjon. For at de skal kunne benytte seg av det må 
tvangsgrunnlaget være tvangskraftig. Det betyr at ingen krav kan kreves fullbyrdet 
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gjennom namsmyndighetene før det er forfalt, misligholdet har inntrådt og seksjonseier har 
fått varsel om at kravet vil bli tvangsfullbyrdet
149
.  
 
5.2 Forholdet til tvangslovens regler 
Det følger av esl § 26 annet ledd at seksjonen kan selges gjennom namsmyndighetene etter 
reglene om tvangssalg ”så langt de passer”. I dette ligger at det er en stor forskjell mellom 
et vanlig tvangssalg av en fast eiendom og tvangsfullbyrdelse av et salgspålegg etter 
eierseksjonsloven
150
. Formålet med et vanlig tvangssalg er å skaffe saksøker dekning for et 
pengekrav som er pantesikret i eiendommen og det er disse tilfellene som er nevnt i 
tvangsfullbyrdelsesloven
151
 (heretter forkortet tvfl) § 11-2. I slike tilfeller kan saksøkte 
innstille tvangsprosessen ved å innfri pengekravet.  
 
Formålet ved tvangssalg etter salgspålegg er å få nåværende seksjonseier ut av sameiet, der 
er det ingen pengekrav som skal dekkes. Dermed kan ikke seksjonseier på samme måte 
som ved vanlige tvangssalg innfri noe krav. Skyldige fellesutgifter kan for eksempel ikke 
betales inn for å stoppe tvangssalget. Det eneste krav som kan innfris i slike tilfeller er 
kravet om å selge seksjonen. Denne forskjellen gjør at tvfl regler i kapittel 11 bare kan 
brukes selektivt. 
 
5.3 Gjennomføringen 
Hvis salgspålegget ikke etterkommes innen fristen kan seksjonen kreves solgt gjennom 
namsmyndighetene jf. esl § 26 annet ledd. Det er først og fremst styret som kan fremsette 
kravet som tvangssalg, men også forretningsfører har anledning til å gjøre det
152
. 
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5.3.1 Når kan tvangssalgsprosessen settes i gang 
Før tvangssalgsprosessen starter må seksmåneders fristen, som seksjonseier har krav på 
etter esl § 26 første ledd, være utløpt. Deretter må styret ytterligere en gang skriftlig 
oppfordre seksjonseier til å oppfylle kravet frivillig innen en 14 dagers frist jf. tvfl § 4-18, 
ellers vil fullbyrdelse bli begjært. Dette varslet skal sendes seksjonseier etter at 
seksmåneders fristen er utløpt
153
 og tidligst på forfallsdatoen. Dette ble også bemerket i 
RG. 1994 s. 1294 hvor det var et tilfelle der seksjonseier ikke fikk et slikt varsel før 
tvangsfullbyrdelse ble begjært. Varslet skal gjøre seksjonseier oppmerksom på at 
fullbyrdelse vil bli begjært dersom kravet ikke oppfylles innen fristen. Skjer det et opphold 
på mer enn ett år i tvangssalgsprosessen, skal seksjonseier ha et ytterligere varsel før ny 
begjæring settes frem jf. tvfl § 4-19.  
 
5.3.2 Hvor kravet skal fremsettes 
Kravet om tvangssalg skal fremlegges for tingretten på det sted der eiendommen ligger jf. 
tvfl § 11-2. Dette gjelder selv om saksøkte har et annet alminnelig verneting
154
. I praksis 
betyr det at hvis seksjonen er i Tromsø, mens seksjonseier bor i Oslo, skal tvangssalget 
fremsettes for Nord-Troms tingrett i Tromsø. Likevel gjelder det en regel at på de steder 
der det fortsatt er funksjonsdelte domstoler, skal kravet fremsettes for byfogdembetet som 
tidligere var namsretten
155
. Dette er spesialdomstoler på førsteinstansnivå som behandler 
ulike sakstyper, deriblant tvangsfullbyrdelse. Dette er pr i dag å finne i de største byene 
Oslo, Bergen og Stavanger
156
. 
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5.3.3 Hvem kravet skal rettes mot 
Videre skal kravet om tvangssalg rettes mot både seksjonseier og hjemmelshaver jf. tvfl § 
11-3. I praksis vil dette ha betydning der en står som hjemmelshaver, mens det egentlig er 
en annen som faktisk eier seksjonen. Slike tilfeller kan for eksempel være blant ektefeller 
hvor den ene står som hjemmelshaver for å unndra boligen fra den andre ektefellens 
kreditorer i konkurssituasjoner.  
 
5.3.4 Begjæringens innhold 
Reglene om begjæringens innhold er å finne i tvfl § 11-6. Begjæringen må først og fremst 
opplyse om registerbetegnelsen, altså gård-, bruks- og seksjonsnummer slik at det er mulig 
å identifisere seksjonen. Videre skal det opplyses om hvor eiendommen befinner seg, da 
skal det være tilstrekkelig å påføre seksjonens adresse. Opplysninger som størrelse, 
vedlikehold og art bør også fremkomme av begjæringen, det er opplysninger som kan være 
av interesse for en kjøper og dermed også for namsmyndighetene
157
. Særlig kan det være 
greit å presisere om det er bolig- eller næringsseksjon. Panteattest må også medfølge 
begjæringen, da det er et krav etter tvfl § 11-6 annet ledd at både hjemmel og heftelser skal 
dokumenteres. Denne attesten skal ikke være utstedt mer enn tre måneder før begjæringen 
settes frem
158
. Siden dette er et tvangssalg må det også vedlegges nødvendig 
dokumentasjon som viser at grunnlaget for tvangssalg er oppfylt sml. tvfl § 5-2 første ledd 
bokstav e
159
. Dette betyr at man vedlegger kopi av advarsel, salgspålegg og advarsel etter 
tvfl § 4-18. 
 
5.3.5 Retten til å komme med innvendinger mot tvangssalget 
Når begjæringen mottas i tingretten skal det foretas en prøving for å se om begjæringen kan 
tas til følge eller om retten blir nødt til å avvise den jf. tvfl § 5-4. Retten kan for eksempel 
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avvise begjæringen hvis de formelle krav til advarsel eller salgspålegg ikke er oppfylt. Hvis 
begjæringen tas til følge skal den sendes seksjonseier som får en frist på seg til å uttale seg 
om kravet.  
 
Det følger av esl § 26 annet ledd at fristen for å reise innvendinger mot tvangssalget er en 
måned jf. tvfl § 11-7 første ledd. Saksøkte får altså en oppfordring om å uttale seg om 
forhold som kan ha betydning for gjennomføringen av tvangssalget
160
. Den samme fristen 
gjelder også andre personer som kan ha innvendinger mot kravet jf. tvfl § 11-8, dette kan 
være for eksempel ektefelle, samboer, barn eller andre voksne personer som tilhører 
husstanden
161
.  
 
Dersom det innen fristen på en måned reises innvendinger som ikke er klart grunnløse, skal 
begjæringen om tvangssalg ikke tas til følge uten behandling ved allmennprosess etter tvfl 
§ 6-6 jf. esl § 26 annet ledd. Hvis saksøkte derimot ikke har innvendinger mot tvangssalget 
eller har innvendinger som er klart grunnløse, skal tvangssalget gjennomføres etter reglene 
om tvangssalg for fast eiendom etter tvfl kapittel 11 så langt reglene der passer.  
 
Hva som ligger i begrepet ”klart grunnløse” er innvendinger som etter sitt innhold ikke vil 
kunne føre frem
162
, både hva angår faktum eller juss. For eksempel usaklige påstander om 
medlemmer i styret eller påstander om at det ikke er anledning til å gi salgspålegg i eldre 
sameier fordi man da gir loven tilbakevirkende kraft
163
. 
 
Innvendinger som ikke er grunnløse kan for det første være at misligholdet ikke er av en 
slik karakter at det gir grunnlag for salgspålegg. Kanskje seksjonseier eller noen i hans 
husstand mener at sameiet tar feil angående hva som faktisk har skjedd, eller at 
misligholdet slett ikke kan regnes som vesentlig. For det andre kan det komme 
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innvendinger på formelle feil i forbindelse med salgspåleggsprosessen. Det kan for 
eksempel være at styret ikke har gitt seksjonseier riktig antall advarsler som han skulle hatt 
eller at det er innholdsmangler i salgspålegget. 
 
5.3.6 Særskilt unntak fra dekningsprinsippet 
Siden en seksjon selges på grunn av mislighold, vil ikke de vanlige reglene i tvfl kunne 
anvendes fullt ut. Det er dermed bemerket særskilt at dekningsprinsippet i tvfl § 11-20 om 
det minste bud som kan stadfestes, ikke vil gjelde denne type tvangssalg jf. esl § 26 annet 
ledd siste setning. Praktisk sett vil det si at salgspålegget har beste prioritet, man trenger 
ikke å ta hensyn til at alle andre foranstående pengeheftelser må bli dekket ved 
kjøpesummen, slik det gjelder for vanlige tvangssalg. Det betyr at ved gjennomføringen av 
tvangssalget kan ethvert bud stadfestes. Et unntak fra dette igjen er at budet ikke skal 
stadfestes hvis det er sannsynlig at man kan få en bedre pris for seksjonen ved nye 
salgsforsøk jf. tvfl § 11-30 annet ledd. 
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